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1 Johdanto

1.1  Tyon tarkoitus ja aiheen rajaus

Johdannossa esittelen lyhyesti tyon tarkoituksen ja rajauksen, tutkimusmenetelmat seka tyon

sisallon ja rakenteen.

Kiinteistonvalitysalalla on paljon erinomaista ja vakiintunutta kirjallisuutta. Niissa kasitellaan
monipuolisesti kiinteistonvalittajan tyota yleisesti. Nyt tavoitteena on tehda apuopas, josta
loytyisi kiireessa helposti tietoa erilaisista kiinteistomuodoista ja oikeista viranomaisista valit-
tajan selvitystyon helpottamiseksi. Varsinaisen tutkimusosuuden tavoitteet keskittyvat kiin-
teistojen kaupassa tehtyihin virheisiin. Taman perusteella muodostetaan kasitys niista toimis-

ta, joita olisi kuulunut tehda ennen kiinteiston eteenpain luovuttamista.

Kyseisen alueen tietous lisaa merkittavasti LKV-patevoitymista harkitsevan valittajan tentissa
onnistumisen mahdollisuutta ja antaa pitkaan tyoskennelleelle valittajalle uutta tietoa kiin-
teistoihin liittyvista mielenkiintoisista kokonaisuuksista. Tarkein tavoite on yleistietouden
lisaaminen synnyttaen halua tehda valittajan tyo aina huolellisesti ja lain hengen mukaisesti,

virheiden tekemista kaikin tavoin valttaen.

Olen toiminut paatoimisesti kiinteistonvalityksessa vuosina 2003 - 2006. Toimeksiantaja Jarmo
Lehto toimi tuolloin esimiehenani ja hanella on kymmenien vuosien kokemus kiinteistonvali-
tysalalta. Han on useiden valittajien esimies Re/max-kiinteistonvalitysketjussa. Lehto naki
tarpeelliseksi lisata valittajien tietoa tilanteessa, kun myyntiin tulee ns. haastavampi kiinteis-
to. Toimeksiantaja toivoi tyosta apua tilanteisiin, joissa kiireinen valittaja ei ehdi perehtya

aiheeseen kovin syvallisesti, mutta saisi tarpeen tullen tietoa katevasti.

Kiinteistonvalityslaki (KiintvalL) 8, 9, 10 ja 11 § maarittelee selonottovelvollisuuden varsin
laajasti. Sen perusteella valitysliikkeen (ja sen edustajan) on annettava kaikki tiedot, jotka se
tietaa vaikuttavan kaupasta paattamiseen. Jos valitysliikkeella on aihetta epailla, etta saadut
tiedot ovat virheellisia, tietoja tulee oikaista ajoissa. Tutkimuksessa pilkotaan kiinteistokau-
pan isoja kokonaisuuksia ensin pienempiin osiin ja muodostetaan sen perusteella kiinteiston-
valittajille selonottamiseen liittyvista vaatimuksista parempi kasitys. Laajasta selonottamises-

ta syntyy yksityiskohtaisempi kuva.

Kiinteistonvalittajan tyosta ja selonottovelvollisuuteen liittyvista aiheista on tehty opinnayte-
toita yleisella tasolla. Kohderyhmana tassa tutkimuksessa ovat alan ammattilaiset ja siella
toimivat tyontekijat ja yrittajat. Tutkimus rajataan kasittamaan ainoastaan kiinteistonvalitta-

jan selonottovelvollisuutta kiinteistonmuodostamislain, panttauksen ja vuokraoikeuden nako-



kulmasta. Nama osa-alueet sisaltavat kaikkein yleisimmat kiinteistojen kauppoihin liittyvat

haasteet ja niihin kytkeytyvat kiinteistonvalittajan tyohon oleellisesti liittyvat kokonaisuudet.

1.2  Tutkimusmenetelmat

Varsinainen tutkimusosuus perustuu KKO:n ennakkopaatoksien tutkimiseen, oikeuskaytantoon

ja kirjallisuuteen. Keskeisimpana lainsaadantona on Asuntokauppalaki (AsKL), Laki kiinteisto-

jen ja vuokrahuoneistojen valityksesta (KiintValL), Kiinteistonmuodostamislaki (KML), Maakaa-
ri (MK).

Kiinteistonvalittajan taustastani johtuen tyon tutkimusotteessa valittyy voimakkaasti kaytan-
non tyoskentelyn hyodyntamisen tarpeet ja nakokulmat. Tyo eroaa talta osin perinteisesta

juridisesta tutkimuksesta, vaikka kysymyksessa onkin perinteinen juridinen ongelma.

Lopussa olevan viranomaisluettelon laatimiseksi tehty tutkimus muodostui kiinteistotietojar-
jestelman, maanmittauslaitoksen, kirjaamisviranomaisen ja rakennusvalvonnan sivustojen
kautta saaduista tiedoista seka virastojen oppaista ja esitteista. Vuoden 2010 alussa maanmit-
tauslaitokselle siirtyivat karajaoikeuksien yhteydesta sinne ennen kuuluneet asiat ja tama

selkeytti myos valittajan selonottamiseen liittyvaa tyoskentelya.

1.3 Tyon sisalto ja rakenne

Seuraavaksi opinnaytetyo etenee kiinteistonvalittajan velvollisuuksien kuvaamiseen rajauksen
kannalta. Taman jalkeen esitellaan maamme kiinteistonmuodostamiseen liittyvat jarjestelmat
ja keskeisimmat kiinteistonmuodostamislain periaatteet, panttaaminen seka maanvuokra.
Tyon loppuosassa on kasiteltyjen kokonaisuuksien viranomaisluettelo, tuloksien yhteenveto,

jatkotutkimusehdotukset ja tutkittujen oikeustapauksien luettelo.

Tutkimusosuudessa on 11 osa-aluetta, joissa on kayty lapi 18 KKO:n ennakkopaatosta. Jokai-
nen osa-alue (kiinteistonvalittajan velvollisuudet, halkominen ym.) rakentuu kolmesta koko-
naisuudesta. Ensiksi kaydaan tiiviisti lapi aiheen teoriaosuus. Toiseksi seuraa lyhyt oikeusta-
pauksen selvitys, suora Finlexin lyhennelma, riidan keskeisin sisalto ja lain sisalto seka tulkin-
ta kyseisessa oikeuskaytannossa. Joidenkin tapauksien sisalto kerrotaan laajemmin asioiden
tarkeys huomioiden. Kolmanneksi tuodaan esiin valittajan kaytannon tyohon liittyvat nako-
kulmat selonottamisen kannalta eli kasitellaan tarkemmin eri viranomaistahot ja valittajan
tyon kokonaisuuksia. Tama oli myos toimeksiantajan tarkoitus. Talloin tutkimuksesta saadaan
valittajien tyoskentelya helpottava opas, josta loytyy sisallysluettelon kautta tarvittava koko-

naisuus.



2 Kiinteistonvalittajan vastuut

2.1 Kiinteistonvalittajan velvollisuudet lain perusteella

Kiinteistonvalittajalla on monenlaisia tehtavia asuntokaupassa. Nakyvimpina tehtavina asiak-
kaan nakokulmasta ovat markkinointiin ja esittelyihin liittyvat toimet. Suurin osa valittajan
tyosta kuluu kuitenkin asiakaskontakteihin, tarjous- ja kauppaneuvotteluihin seka erilaisiin
myytavaa kohdetta koskevien asioiden selvittelyyn. Valittaja huolehtii myos kauppaneuvotte-

luista osapuolten valilla ja antaa neuvoja seka hoitaa lopuksi kaupan. (Kasso 2006, 14.)

Asuntokauppalaki (AskL) 6 luku 27 §:ssa todetaan seuraavasti. ”Saannoksia myyjan vastuusta
ennen kaupantekoa annetuista tai antamatta jatetyista tiedoista sovelletaan myos, kun tiedot
on antanut tai laiminlyontiin on syyllistynyt myyjan toimeksiannosta kaupan valittajana toimi-
nut kiinteistonvalittaja tai muu myyjan edustaja ja myos, kun myyjan tai hanen edustajansa
toimesta annetut tiedot sisaltyvat isannoitsijantodistukseen tai ovat muuten peraisin sen yh-
teison edustajalta, jonka osakkeet tai muut osuudet ovat kaupan kohteena.” Valitystoimin-
taan sovelletaan myos kuluttajansuojalakia silloin, kun tavaran kaupassa myyjana on elinkei-

nonharjoittaja ja ostajana kuluttaja (KSL 1.1 §).

2.2  Hyva valitystapa

Kiinteistonvalitystoiminnassa on monia erilaisia suhteita, joita tulee ottaa huomioon. Naita
ovat mm. ostajan ja myyjan suhde, valittajan ja myyjan suhde, vastuu toimeksiantajalle,
valittajan ja ostajan suhde, ulkopuolisen asema, valittajan apulaisen asema ja suhde vastaa-
vaan hoitajaan (Jokimaki 2001, 39—47).

Laki kiinteistojen ja vuokrahuoneistojen valityksesta (KiintValL) 7 §:n mukaan valitystoimin-
nassa on noudatettava hyvaa valitystapaa. Kasso toteaakin (2005, 573—574) hyvan valitysta-
van olevan kasitteena laajan joka liittyy valittajan ja taman asiakkaan eettis-moraaliseen
suhteeseen. Kasite vaatii joustavuutta suhteessa muuttuvaan ymparistoon, laatuvaatimuksiin,
toimintatapoihin ja arvostukseen. Keskeisina mainitaan toiminnan luotettavuus, avoimuus,
tunnollisuus ja lojaalisuus molempia osapuolia kohtaan. Suomen Kiinteistonvalittajaliitto on
laatinut kiinteistonvalittajan eettisten saantojen lisaksi monia hyvia toimintaohjeita valitys-

tyon tueksi (Suomen Kiinteistonvalittajaliitto 2010).

2.3 Tiedonanto- ja selonottovelvollisuus

Laki kiinteistojen ja vuokrahuoneistojen valityksesta (KiintvalL) 9 ja 10 §:ssa todetaan tiedon-

antovelvollisuudesta toimeksiantajan vastapuolelle, etta valitysliikkeen on valityskohdetta
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tarjotessaan annettava mahdolliselle tulevalle omistajalle ”kaikki ne tiedot, joiden valityslii-
ke tietaa tai sen pitaisi tietaa vaikuttavan kaupasta tai vuokrasopimuksesta taikka muusta
kayttooikeussopimuksesta paattamiseen. Ennen sopimuksen tekemista on annettava myos

asiakirjat tai muu selvitys.”

Selonottovelvollisuus tulee 11 §:n mukaan suoritettavaksi, jos ”valitysliikkeella on aihetta
epailla, etta valitysliikkeen saamat 9 tai 10 §:ssa tarkoitetut tiedot ovat virheellisia tai puut-
teellisia. Valitysliikkeen on varmistuttava tiedon oikeellisuudesta ja oikaistava mahdollinen
virheellinen tai puutteellinen tieto. Jos tiedon oikeellisuuden varmistaminen ei ole mahdollis-
ta ilman kohtuutonta vaivaa, valitysliikkeen on ilmoitettava toimeksiantajan vastapuolelle,

ettei tietoa ole voitu tarkistaa.”

Kiinteistonvalittajan vastuuta maaritteleva Laki kiinteistojen ja vuokrahuoneistojen valityk-
sesta (KiintValL) tulee sovellettavaksi silloin, kun valitettavana on kiinteisto, sen osa, raken-
nus, huoneisto taikka vuokrahuoneisto. Valitysliikkeen vastuuseen kuuluu ottaa huomioon
toimeksiantajan ja taman vastapuolen edut. Kun kyseessa on kiinteiston kauppa, valitysliik-
keen on ennen kaupan paattamista annettava toimeksiantajalle ja taman vastapuolelle kaikki
tiedot, joiden valitysliike tietaa tai pitaisi tietaa vaikuttavan kaupasta paattamiseen. Valitys-
lilkkkeen tulee oma-aloitteisesti hankkia kaikki edella mainitut tiedot, joko toimeksiantajalta
tai ulkopuolisilta tahoilta esim. viranomaiset. (Jokela, Kartio & Ojanen 2004, 184—186.) Lain
esitoissa on lisaksi katsottu hyvan valitystavan edellyttavan valitysliikkeen tutustuneen koh-

teeseen sellaisten seikkojen havaitsemiseksi, jotka voivat vaikuttaa kaupasta paattamiseen.

2.4 Valittajan korvausvastuu

Valittajan korvausvastuu tulee sovellettavaksi, kun kohteen uusi omistaja osoittaa hanelle
aiheutuneet vahingot ja sen johtumisen valitysliikkeen menettelysta. Vastuusta vapautuak-
seen valitysliikkeen on osoitettava, ettei vahinko johdu sen tekemasta virheesta. (Jokimaki
2001, 45.)

Kiinteiston kaupan virhenormit ovat hyvin pitkalle muotoutuneet oikeuskaytannon ja oikeus-
kirjallisuuden pohjalta. Yleistaen Maakaaren (MK) 2: 17, 18 ja 19 §:n mukaan virheita ovat
laatuvirhe, vallintavirhe ja oikeudellinen virhe. Kaikkien virheiden mahdollisia seuraamuksia
ovat toisistaan poikkeavin edellytyksin ostajan oikeus pidattaytya suorituksesta, kaupan pur-
ku, hinnanalennus, vahingonkorvaus ja virhevastuu elinkeinonharjoittajaa kohtaan ts. kiinteis-
tonvalittajan vastuu tiedonanto- ja selonottovelvollisuuteen liittyen. (Jokela ym. 2004, 119—

184.) Tallaisien rajojen sisalla valittajien tulisi toimia tyossaan.
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2.5 Kiinteistonvalittajan vastuu oikeuskaytannon valossa

Seuraavat oikeuskaytannon esimerkit kasittelevat kiinteistonvalittajan vahingonkorvausta,
joissa ensimmaisessa on hyvin tyypillinen tilanne kiinteiston kaupassa panttauksien osalta.
Kiinteistonvalittaja ei ollut tarkistanut velkakirjojen vapautumisen edellytyksia myyjan pan-
kista, vaikka niiden tulee olla vapaana ostajalle kauppahinnan suoritusta vastaan. Jalkimai-
sessa esimerkissa valitysliikkeen edustaja oli tehnyt jotkin asiat oikein, mutta osa selvitys-
tyosta jai kesken. Kummassakin esimerkissa on lisaksi toimittu siten, etta oikeuskaytannon

perusteella myyjan lisaksi myos valittajaosapuolelle maarataan korvausvelvollisuus.

KKO:1997:125 Kiinteistonvalittaja, vahingonkorvaus

”Kiinteistonvalittaja oli vastuussa vahingosta, joka aiheutui siita, ettei ostaja
saanut haltuunsa rasituksista vapaana myytyyn tilaan kiinnitettyja haltijavelka-
kirjoja” (Finlex 2010).

Esikauppahintana maksettuja 100 000 mk:aa ei kaytettykaan velkojen lyhentamiseen, jonka
seurauksena oli, etta loppukauppahinnan lisaksi kyseinen summa jouduttiin maksamaan toi-
seen kertaan. Vasta sitten ostaja sai myos velkakirjan 1 haltuunsa. Valittaneen osapuolen olisi
tullut hankkia kirjallinen sitoumus myyjan pankilta velkakirjojen luovuttamisesta kauppahin-
taa vastaan. Taman tapauksen haltijavelkakirjoja ei ole ollut olemassa enaa vuoden 2006

jalkeen, mutta niiden tilalle ovat tulleet panttikirjat, joilla on sama tehtava nykyisin.

Karajaoikeus velvoitti myyjan ja valittajana toimineen maksamaan korkoineen vaaditut
100 000 mk. Hovioikeus paatyi samaan. Korkein oikeus pysytti ratkaisun samana, perustellen
ostajilla olevan oikeus olettaa, etta heille myydaan rasituksista vapaana oleva kiinteisto

kauppakirjan mukaisesti.

KKO0:1993:38 Kiinteistonvalittaja, vahingonkorvaus

”Kiinteistonvalitysyhtion tyontekija oli ennen maaraalan kaupan paattamista
esittanyt ostajalle kiinteistorekisterinotteen, jonka mukaan uittajalle oli vesi-
oikeuden paatoksella perustettu pysyva kayttooikeus kantatilan maa-
alueeseen. Kaupan paattamisen jalkeen oli ilmennyt, etta naapurikiinteistolle
tuli tukkien pudotuspaikka ja etta uittaja kaytti maaraalan lapi kulkevaa tieta
tukkien kuljetukseen pudotuspaikalle. Kun kiinteistorekisterinotteesta ei ollut
ilmennyt uittajan kayttooikeuden sisalto, kiinteistonvalitysyhtion olisi tullut
varmistautua kayttooikeuden sisallosta. Kun kiinteistonvalitysyhtion tyontekija
oli laiminlyonyt antaa ostajalle kaupan paattamisen kannalta riittavat tiedot,
yhtio velvoitettiin suorittamaan ostajalle vahingonkorvausta. Yhtion tyontekija
ei ollut ostajalle vastuussa yhtion toimeksiannon virheellisesta tayttamisesta
aiheutuneesta vahingosta. Koska tyontekijan virhe oli tapahtunut vain yhtiolle
annetun toimeksiannon suorittamisessa, han ei ollut korvausvastuussa ostajalle
myoskaan vahingonkorvauslain nojalla.” (Finlex 2010.)

Kauppakirjassa myyja vakuutti antaneensa kaikki kauppaan vaikuttavat tiedot ostajalle. Kau-
pan jalkeen oli kuitenkin kaynyt ilmi, etta maaraalan laheisyydessa olevan pudotuspaikan

uitto tulisi vakinaiseksi toimintapaikaksi. Tasta aiheutui haittaa ostajille ja kesamokkitontti
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oli menettanyt nain vaihdanta-arvonsa. Ostajat vaativat kauppahinnan alentamista puolella ja

myyjalta seka valittajayhtiolta yhteisvastuullisesti vahingonkorvausta.

Kihlakunnanoikeus hylkasi kanteen perustellen, etta rantatontin hinta oli ollut muutenkin
poikkeuksellisen alhainen ja ostajien katsottiin saaneen hinnan alhaisuuteen vaikuttaneista
seikoista riittavat tiedot. Ostaja valitti hovioikeuteen ja tuomio pysyi samana. Korkein oikeus
vapautti ostajien korvaukset alemmilta oikeusasteilta ja myyjan lisaksi valittajayhtio velvoi-

tettiin yhteisvastuullisesti korvaamaan osa myyntihinnasta tuottokorkoineen.

Korkeimman oikeuden perusteluina kaytettiin myyjan kertomusta siita, etta toimeksiantoa
tehdessaan han oli kertonut tukkien mahdollisesta pudotuspaikasta ja maaraalan lapi kulke-
van tien kaytosta tahan tarkoitukseen. Kiinteistonrekisteriotteesta ei ilmennyt kayttooikeu-
den tarkempi sisalto. Lisaksi oli jaanyt nayttamatta, etta ostajille olisi toimitettu myytavaa
kiinteistoa koskeva myyntiesite ja annettu edella mainituista seikoista muuta tietoa kuin re-
kisteriote. Nain ostajille ei toimitettu lain vaatimia riittavia tietoja ja myos valitysliikkeen

suorituksessa on virhe.

Laki kiinteistojen ja vuokrahuoneistojen valityksesta (KiintValL) maaraa 9 §:ssa toimeksianta-
jan vastapuolelle annettavista kaikista tiedoista, jotka saattavat vaikuttaa kaupasta paatta-
miseen. (KiintValL) 10 §:ssa maarataan asiakirjoista, joita ennen kaupan paattamista tulee
antaa ostajalle ja naihin kuuluuvat aina myos rasitteet. (KiintValL) 11 § maaraa valitysliikkeen
selonottovelvollisuudesta ja tiedon oikeellisuuden varmistamisesta ja jos oikeellisuuden var-
mistaminen vaatii kohtuutonta vaivaa, valitysliikkeen on ilmoitettava toimeksiantajan vasta-

puolelle, ettei tietoa ole voitu tarkistaa.

Lakia tulkittiin molemmissa esimerkeissa valitysliikkeen laiminlyontina. Ammattitaitoisen
tyotehtavan huolellinen suoritus ja ostajien edun huomioiminen jai nayttamatta. Tapahtunei-
na virheina mainittiin korkeimman oikeuden perusteluissa mm. se, etta kiinteisto luvattiin
myyda rasituksista vapaana ja jopa myyntiesitteen antamisen ajankohtakin jai nayttamatta.
Toisaalta myyjat olivat vakuuttaneet antaneensa kaikki kauppaan vaikuttavat tiedot ostajille

ennen kaupantekoa. Nailla perusteilla valitysliikkeiden suorituksissa oli virheita.

2.6 Johtopaatokset ja kaytannon ohjeet kiinteistonvalittajan vastuun kannalta

Valitysliikkeen edustajat olisivat saaneet ilman kohtuutonta vaivaa selvitettya asioiden oikean
laidan ja nain onkin lahes aina. Kaytannon toiminnassa valittajilla saattaa jaada huomioimat-

ta tarkeita selonottamiseen liittyvia asioita sen vuoksi, etta kauppakirjoissa olevat perusteks-
tit tulevat jarjestelmista automaattisesti, esim. ”kiinteisto myydaan rasituksista vapaana

kauppahinnan suoritusta vastaan” tai "myyja vakuuttaa antaneensa kaikki kaupan paattami-
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seen vaikuttaneet tiedot ostajalle ennen kaupantekoa”. Tallaisen lauseet eivat kuitenkaan

suojaa valitysliikkeita, jos olisi pitanyt ottaa asioista enemman selvaa.

Myyjan pankista varmistetaan ennen kaupantekotilaisuutta rasitteiden vapautuminen sovitulla
kauppahinnalla. Velkakirjoihin liittyen valittaja pyytaa tarvittaessa kirjallisen sitoumuksen,
jonka sisaltona pankki lupaa luovuttaa panttaukset velasta vapaana kauppahinnan suoritusta
vastaan. Nain valittaja tulee samalla kertoneeksi myyjan pankille sovitusta kaupasta ja pankin
edustaja saapuu kaupantekotilaisuuteen huolehtimaan kauppahinnan siirrosta rasitteiden
vapauttamiseksi. Toimeksiantosopimukseen tulee selvittaa, ovatko myyjan panttikirjat lainan

vakuutena vai myyjan omassa hallussa.

Kaytannon ohjeet tiivistetysti:

e Kiinteistotietojarjestelmasta valittaja tuo kaupantekotilaisuuteen samana aamuna tu-
lostetut kaikki kiinteiston asiakirjat. Talla toimenpiteella varmistetaan, ettei velka-
kirjoja ole otettu lisaa kaupasta sopimisen jalkeen. Samalla tarkistetaan kiinteiston
lainhuuto mahdollisen tuplakaupan varalta ja kiinteiston mahdolliset muut muuttu-
neet tiedot. Esikaupan/kasirahan maksamisen ja loppukauppahinnan suorituksen va-
liin jaa lahes aina useita viikkoja tai kuukausia. Asiakirjojen ajantasaisuus tulee var-
mistaa edella esitetyn mukaisesti, vaikka kauppahintojen suorituksen valiin jaisi vain

muutamia paivia.

e Kiinnityksiin liittyvat asiat tarkistetaan lahimmasta maanmittaustoimistosta, joka oh-
jaa tarvittaessa puhelut kirjaamisviranomaiselle tarkemman sisallon selvittamiseksi.
Maanmittauslaitokselta varmistetaan rasitustodistuksen tarkempi sisalto (tassa yhtey-
dessa tukkien pudotuspaikka). Viranomaisilta saa tarkemman selon aina, kun valitta-
jan saamien tietojen perusteella on syyta tehda lisatutkimuksia ennen myynnin jat-

kamista.

3 Kiinteistonmuodostaminen

3.1 Kiinteistonmuodostaminen yleisesti

Seuraavaksi selostetaan yleiskuvan luomiseksi kiinteistonmuodostaminen, kirjaamisasioiden

paapiirteet ja uuden kiinteiston muodostamiseen liittyvia yleisimpia syita.

Suomen koko alue on jaettu kiinteistojarjestelmien yksikoihin. Tallaisia yksikoita ovat kiin-
teistot, yleiset tiet, yhteiset alueet, suojelualueet, pakkolunastusyksikot, erilliset vesijatot ja

yleiset vedet. Kiinteisto on erityisessa toimitusmenettelyssa muodostettu merkitsemiskelpoi-
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nen yksikko ja kiinteistorekisteriin merkitty itsenainen maanomistuksen yksikko. Tassa kiin-
teistotoimitusmenettelyssa maaritetaan kiinteiston ulottuvuus; siihen kuuluva alue, osuudet
yhteisiin alueisiin ja yhteisiin erityisiin etuuksiin seka kiinteistolle kuuluvat rasitteet erityisine
etuuksineen. Kiinteistoja jaotellaan erinimisiin ryhmiin, joita ovat tilat, tontit ja yleiset alu-
eet ja maaraalaksi taas kutsutaan rajoiltaan maarattya maanomistuksen yksikkoa. Maaraalan
osalta edelld mainittuja seikkoja ei ole viela viranomaistoimin tehty. (Nevala, Palo, Sirén
2006, 335.)

Maankaytto- ja rakennuslain (MRL) yleisena tavoitteena on jarjestaa alueiden kaytto ja raken-
taminen niin, etta luodaan edellytykset hyvalle elinymparistolle ja kestavalle kehitykselle
(Hallberg, Haapanala, Koljonen & Ranta 2006, 17). Kiinteistonmuodostamislain (KML) 2 §:n
mukaan kiinteiston ulottuvuusmaaritelma kasittaa siihen kuuluvan alueen lisaksi maa- tai
vesialueet, osuudet yhteisiin alueisiin ja yhteisiin erityisiin etuuksiin, kiinteistolle kuuluvat
rasiteoikeudet ja yksityiset erityiset etuudet. Kiinteistoon saattaa kuulua myos vesialueita

sisamaassa ja merialueilla. (Kasso 2010, 4.)

3.2 Kiinteistorekisteriin kirjaaminen

Kirjaaminen on yleisnimitys lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin merkittaville julkisille kiinteiston
omistajanvaihdoksille ja kiinteistoon kohdistuville kirjattaville oikeussuhteille. Kirjattavan
oikeuden patevyys tutkitaan tuomioistuimessa ennen rekisterdintia. Kirjaamisjarjestelma luo
perusedellytykset sille, etta kiinteistoa koskevia oikeustoimia pystytaan tekemaan turvallises-
ti. (Jokela ym. 2004, 231.)

Kiinteistorekisteri on luonteeltaan kiinteistoluettelo, josta ilmenee maanpinnan jakaantumi-
nen erilaisiin kiinteistoihin ja muihin rekisteriyksikoihin. Kiinteistorekisteri kattaa kaikki kiin-
teistojarjestelman yksikot. Maamme koko alue on vanhastaan jakaantunut kahteen erilliseen
jarjestelmaan, maarekisterijarjestelmaksi ja tonttikirjajarjestelmaksi. Nama kaksi rekisteri-
jarjestelmaa on nyttemmin yhdistetty yhdeksi kiinteistorekisteriksi. (Nevala ym. 2006, 335.)
Kiinteistojen kirjaamisasiat siirtyivat Maanmittauslaitokseen 1.1.2010. Tama tarkoittaa sita,
etta asiakas saa yhdelta luukulta maanmittaustoimitusten ohella mm. lainhuudot, kiinnitykset

ja erityisen oikeuden kirjaamiset. (Maanmittauslaitos 2010.)

3.3 Uuden kiinteiston muodostaminen

Vallitsevissa jaotuksissa tapahtuneet muutokset on tarpeen tehda suorittamalla kiinteiston
muodostaminen tai muu kiinteist6jaotuksen muuttamista tarkoittava kiinteistotoimitus. Olo-
suhteissa tapahtuneet muutokset aiheuttavat epaselvyytta voimassa olevaan kiinteistojaotuk-

seen ja toimitusmenettelyssa maaritellaan uudelleen ennestaan olevan rekisteriyksikon raja
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tai maaritellaan ja vahvistetaan muu ulottuvuutta koskeva seikka. (Nevala ym. 2006, 335—
336.)

Naita toimituksia kutsutaan kiinteistotoimituksiksi ja niita saantelee 1997 voimaan tullut Kiin-
teistonmuodostamislaki (KML). Erityisia tarpeita varten on mm. Laki yksityisista teista
(YksTL). Kiinteistonmuodostamiseen liittyvia saannoksia sisaltyy lisaksi Kiinteistorekisterilakiin
(KRL), Maankaytto- ja rakennuslakiin ja asetukseen (MRL) (MRA), Vesilakiin (VL) ja Maakaa-
reen (MK). (Nevala ym. 2006, 336.)

4 Lohkominen

4.1 Lohkomisen tarkoitus

Seuraavaksi esitellaan omina jaksoinaan tarkeimpia kiinteistontoimituksia, joita ovat lohko-

minen/halkominen, yhteiset alueet/erityiset etuudet ja rasitteet.

Kiinteistonmuodostamislain (KML) 4 luku kasittelee lohkomista. Lohkominen tarkoittaa 20 §:n

mukaan:

1) rekisteriyksikosta voidaan rajoiltaan maaratty alue (maaraala) muodostaa eri kiinteis-
toksi taikka siirtaa ennestaan olevaan kiinteistoon lohkomalla

2) sitovan tonttijaon mukainen tontti muodostetaan lohkomalla tai muulla kiinteiston-
muodostamistoimituksella

3) lohkomalla muodostettava kiinteisto voi kasittaa maaraaloja myos useasta kiinteis-
tosta taikka yhteisesta alueesta

4) lohkomalla muodostettava tontti tai yleinen alue voi kasittaa myos kokonaisia kiin-
teistoja, jolloin syntyy yhteislohkominen

5) luovutettu yhteinen alue muodostetaan kiinteistoksi tai siirretaan ennestaan olevaan
kiinteistoon lohkomalla

6) yhteisesta koskesta tai sen osasta voidaan lohkomalla muodostaa koskitila

Kauppakirjassa lohkomisella tarkoitetaan rajoiltaan tai pinta-alaltaan ja sijainniltaan maara-
tyn alueen eli maaraalan erottamista kiinteistosta omakseen. Lohkominen on vahvistus muo-
dostettavan kiinteiston rajoista seka kayttoa palvelevista ja rasittavista oikeuksista. Luovu-
tuksensaajan omistaessa ennestaan viereisen kiinteiston, erotettavaa maaraalaa ei ole tar-
peen muodostaa uudeksi itsenaiseksi kiinteistoksi, vaan siirtaa osaksi hanen omistamaansa
kiinteistoa. (Nevala ym. 2006, 336.)
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Kiinteiston omistusoikeus voi kohdistua my0s kiinteiston murto-osaan eli maaraosaan tai maa-
raalaan. Maaraosa eli murto-osa on suhteellinen osa kiinteistosta esim. yksi kolmasosa. Ennen
kiinteiston jakotoimitusta (halkomista) ei maaraosalla ole fyysisia rajoja. Nama joskus vaike-
asti hallittavat omistusmuodot voidaan osaomistajien toimesta muodostaa hallinnanjakosopi-
muksella kirjaamiskelpoisuuden tayttymiseksi (Kasso 2010, 29.) Maaraala taas on rajoiltaan
maaritelty osa kiinteistosta. Maaraala muodostetaan lohkomalla ja maaraosa halkomalla.
(Kasso 2010, 4.)

4.2 Lohkomisen kasitteita

Valittajien arki-kielenkaytossa saatetaan puhua kirvesvarsitonteista, emokiinteistoista, maa-
raaloista ja lohkomisista joskus vaarassa asiayhteydessa. Kiinteistonmuodostamislaki (KML) 21

§ valottaa asiaa seuraavasti:

1) emakiinteisto on lohkottava kiinteisto

2) lohkokiinteisto on maaraalasta muodostettu kiinteisto

3) kantakiinteisto on kiinteisto, joka muodostetaan emakiinteiston jaljelle jaavista tiluk-
sista

4) saajakiinteisto on kiinteisto, johon maaraala siirretaan

Naiden lisaksi lohkomisessa on aina todettava, mika muodostetuista kiinteistoista on kanta-

kiinteisto. Edella mainittuja kasitteita esitan seuraavan kuvan avulla.

Viereinen kiinteisto Viereinen kiinteisto
viereinen kiinteistd on saajakiinteistd,
jos maéraala liitetdan siihen
—_—
Madraala =>
Lohkokiinteisto
Emakiinteistd = Kantakiinteisté =
koko alue ennen jaljelle jaanyt
lohkomista emakiinteiston alue

Kuva 1 Lohkomisen kasitteita



17

4.3 Lohkomisen hakeminen

Kiinteistonmuodostamislain (KML) 22 §:n perusteella lohkomista saa hakea maaraalan tai
emakiinteiston omistaja/osaomistaja. Hanella tulee olla myos lainhuuto maaraalaan tai kiin-

teistoon tai sitovan tonttijaon mukaista tonttia koskevan erityisen oikeuden haltija.

Tahan alueeseen liittyen ongelmia saattaa esiintya valitystyossa, mikali omistaja on luovutta-
nut toiselle maaraalan kiinteistostaan ja kirjaamisviranomainen ei ole saanut ilmoitusta saan-
non lainhuudosta. Lainhuudon hakemiseen on Maakaaren (MK) 11 luvun 1 §:n mukaan aikaa
kuusi kuukautta saannon tekemisesta. Lain 2 ja 3 §:t vastaavat perintoon, perunkirjoitukseen,
puolisoiden omaisuuden ositukseen ja pakkohuutokauppaan liittyen, lainhuudatusajan alkami-
sesta. Maakaari (MK) 7 luku 3 §:n mukaan kirjauksen julkisuusvaikutus tulee jokaisen tietoon

kirjaamispaivaa seuraavana arkipaivana.

4.4 Tavallisimmat syyt lohkomiseen

Nevala ym. (2006, 337) pitavat lohkomisen yhteydessa tavallisimpina tilanteita, joissa lohko-
minen tapahtuu maaraalan oston perusteella. Lohkomistoimitus tulee tallgin vireille ilman
hakemusta silloin, kun maaraalaan on myonnetty lainhuuto. Maaraalan luovutuksen saajan ei
siten tarvitse esittaa useita hakemuksia. Lohkominen tulee vireille, kun karajaoikeuden ilmoi-

tus maaraalan lainhuudosta on tullut maanmittaustoimistolle.

Ennen kauppaa omistaja voi hakea itse lohkomista haluamiinsa osiin. Tilan omistaja voi myyda
vain pellot ja metsan pidattaen itsellaan maaraalan ja ymparilla olevan pihapiirin. Talloin
lohkomista tulee hakea suoraan maanmittaustoimistolta. Nain myos silloin, kun myyja on pi-
dattanyt itsellaan maaraalan. Oli maaraalan omistajanvaihdos millainen tahansa, ostaja on
Maakaaren (MK) 1 luvun 2 §:n perusteella omistaja ja yksistaan kaupan perusteella suojattu
kokonaisen tilan omistajanhallintaoikeuden veroisesti. (Nevala ym. 2006, 337; Tepora, Kartio,
Koulu & Wirilander 2002, 331.)

4.5 Lohkomisen keskeisimmat muodot
Lohkominen voidaan jakaa viiteen perustyyppiin:
1) jos maaraala on asemakaava-alueella tonttijaon mukainen, lohkomiselle ei yleensa
ole esteita.

2) maaraala rantavyohykkeella on monimutkaisempi ja lohkominen mahdollista, jos alu-

eella on vahvistettu asemakaava tai yleiskaava, jossa rakentamisesta on maaratty
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3) maaraala rakennuskieltoalueella on mahdollinen lohkomisen kannalta, jos alueella on
voimassa oleva rakennuslupa tai kunta antaa suostumuksensa

4) maaraala suunnittelutarvealueella on edellisen kaltainen lohkomisen kannalta

5) maaraala edella mainittujen alueiden ulkopuolella vaatii lohkomisen kannalta arvion
yleiskaavan mahdollisista rajoituksista, rakennuspaikan koosta (vdh. 2000 m?) ja ra-

kennusjarjestyksen maarayksista

Maaraalan kauppa on tehtava samoin kuin kiinteiston kauppa Maakaaren (MK) 2 luvun 1 §:n
maaramuodossa. Lohkomisen tultua vireille lainhuudon tai hakemuksen perusteella, toimi-
tusmiehet merkitsevat maastoon kauppakirjan mukaisen maaraalan. Lisaksi mainitaan lohko-
misen rasitteista yhteisten alueiden, rasitteiden, tieoikeuksien, kiinnitysvastuiden, lainvoi-

maisuuden ja kustannuksien osuudesta. (Nevala ym. 2006, 337—346; Tepora ym. 2002, 335.)

4.6 Lohkomisen oikeuskaytanto

Oikeuskaytannosta poimittiin seuraavat kaksi esimerkkitapausta, joista ensimmaisessa on
lohko- ja kantatilan yhtalainen tarve saada tarkea venevalkama ja tierasite kiinteistoille.
Jalkimmainen kuvaa avioerotilannetta ja sopimusosituksen seurauksena omaisuuden jakoa.
Tama riita rakennuspaikkojen ja tieoikeuksien maarasta kuvaa hyvin kunnanvaltuuston puut-

tumista asioihin, jotka viela ositustilanteessa olivat voimassa.

KKO:2005:74 Kiinteistonmuodostamislaki, lohkominen

”A:n omistamalla tilalla oli rasitteena oikeus tiehen ja venevalkamaan. A myi
tilasta maaraalan ja seuraavana paivana jaljella olleen tilan. Lohko- ja kanta-
kiinteistolla oli yhtalainen tarve saada aikaisemmin perustettu rasite hyvak-
seen. Korkeimman oikeuden ratkaisusta ilmenevin perustein katsottiin, etta ra-
site oli lohkomisessa jatettava kantakiinteiston hyvaksi.” (Finlex 2010.)

Kantakiinteisto oli vahvempi lohkokiinteistoon verrattuna, vaikka molemmat oli suojattu yhta-
laisin oikeuksin kiinteiston omistajina Maakaaren (MK) 2 luvun 1 §:n perusteella. Kauppa teh-
tiin molempien ostajien toimesta silla ajatuksella, etta rasite voi kuulua molemmille, mutta

se ei lainsaadannon puitteissa ollut enaa mahdollista.

Toimitusinsinoori jatatti rasiteoikeudet kantatilalle. Maaoikeus muutti paatosta siten, etta
emakiinteiston oikeus venevalkama- ja tierasitteeseen maarattiin jaamaan lohkotilan hyvaksi.
Kantatilan omistajat valittivat korkeimpaan oikeuteen, joka kumosi maaoikeuden tuomion ja

rasiteoikeus jai kantatilalle.

Kiinteistonmuodostamislain (KML) 159 §:n 1 momentin mukaan niissa toimituksissa, joissa
muodostetaan uusia kiinteistoja, on maarattava se kiinteisto, jonka hyvaksi rasite jaa voi-

maan. Jos rasite on tarpeen useammalle kiinteistolle, kuten kyseisessa tapauksessa, se voi-
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daan 159 §:n 2 momentin mukaisesti maarata jaamaan niiden hyvaksi, jos lain 156 ja 157 §:ssa
saadetyt edellytykset ovat olemassa. Lakia tulkittiin siten, etta omistajan suostumus puuttui

ja sen vuoksi rasite maarattiin jaamaan kantatilan hyvaksi.

KKO:2004:21 Avioliitto, kiinteistonmuodostamislaki, yksityistie

”A:n ja B:n sopimusosituksen mukaan B sai 11 rakennuspaikkaa rakennusjarjes-
tyksen suuruisina alueina seka naihin tarvittavat tieoikeudet kantatilan kautta.
Sopimuksen solmimisen jalkeen kunnanvaltuusto oli hyvaksynyt uuden raken-
nusjarjestyksen, joka edellytti aikaisempaa rakennusjarjestysta suurempaa ra-
kennuspaikan vahimmaispinta-alaa. Uuden rakennusjarjestyksen mukainen ra-
kennuspaikan vahimmaispinta-ala tuli ottaa huomioon erotettaessa alueet kol-
meksi palstaksi. Toimituksessa voitiin myos perustaa tuleville rakennuspaikoille
omat liittymat.” (Finlex 2010.)

Ositukseen liittyy usein vaikeita henkilosuhteita ja riitoja siita, saako toinen sittenkin parem-
man osuuden kuin on tarkoitettu. Toimitusinsinoori perusti palstoille tieoikeudet siten, etta

kullekin tulevalle rakennuspaikalle perustettiin omat liittymat. Toinen osapuoli vaati palstoil-
le perustettavaksi vain yhta tieyhteytta. Maaoikeus pysytti paatoksen ja korkein oikeus pysytti

maaoikeuden tuomion tieoikeuksista.

Kiinteistonmuodostamislain (KML) 156 §:n 3 momentin mukaan kullekin kiinteistolle ja palstal-
le on jarjestettava tarpeellinen kulkuyhteys. Lakia tulkittiin myos 154 §:n 1 momentin 9 tar-

koitetun rasitteen perustamisen nakokulmasta tiekunnan perustamiseen liittyen.

4.7 Johtopaatokset ja kaytannon ohjeet lohkomiseen liittyen

Jalkimmaisen tapauksen avioero ja niihin liittyvat toimeksiannot ovat varsin yleisia valittajan
tyossa ja usein kyseessa on paljon helpompi toimeksianto kuin oikeuskaytannon tapaus. Avio-
erossa osapuolet ovat kuitenkin lahes aina riitaantuneet jonkin verran ja valittaja voi saada
molemmilta aivan erilaista tietoa. Siksi taman tyyppisissa tapauksissa tulee olla erityisen

tarkkana. Ristiriitaisesti kerrotut asiat on viisainta varmistaa suoraan viranomaisilta.

Kaytannon ohjeet tiivistetysti:

e Asiakirjat tulostetaan kaupantekoaamuna pankkiin mukaan kiinteistotietojarjestel-
masta. Niista nakyy myos se, onko maaraaloille perustettu muita oikeuksia tai rasit-
teita. Valittajan kannattaa kertoa tuleville omistajille lainhuudon pikaisen julkisuu-

den aikaansaamisen hyvista puolista.

e Ensimmaisen esimerkin tapauksessa tila oli ostettu pakkohuutokaupasta ja omistaja
luovutti sen heti eteenpain. Toimeksiantotilanteessa valittajan olisi tullut ottaa heti

selville lahimmasta maanmittauslaitoksesta tarkemmat tiedot tilan rasitteista ja nii-
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den sisallosta. Uusi omistaja ei pakkohuutokaupan jalkeen voi tietaa paljon omistuk-
sessaan olevista kiinteistoista ja virheiden seuraamukset jaavat usein valitysliikkeelle
huolimattoman tyoskentelyn vuoksi. Jalkimmaisessa tapauksessa kunnanvaltuusto teki
paatoksen, joka edellytti aikaista suurempaa rakennuspaikkaa.Toimeksiantokaynnin
jalkeen kannattaa varmistaa kunnan rakennusvalvonnasta rakennuspaikkaa, tieliitty-

mia ja niiden maaria koskevat ajantasaiset tiedot.

5 Halkominen

5.1  Maaraosan jakaminen useaksi kiinteistoksi

Halkominen tulee usein ajankohtaiseksi perikuntien yhteydessa, kun uudet omistajat haluavat
saada maaraosan omistajina tilansa halotuksi yhteisomistuksen purkavana toimena eli Kasson
(2010, 60) mukaan jaetaan kiinteisto maarattyjen, suhteellisten osuuksien mukaan. Kiinteis-
tonmuodostamislain (KML) 47 §:n mukaan halkominen tarkoittaa kiinteistotoimitusta, jossa
jako toimitetaan maarattyjen osuuslukujen suhteessa useammaksi kiinteistoksi. Jakoperus-
teena on, etta kullekin osakkaalle muodostetaan hanen osuuttaan vastaava tilakokonaisuus.
(Nevala ym. 2006, 343—344.) Kiinteistonmuodostamislaki (KML) 7 luku kasittelee halkomista.

Alkuperainen kiinteisto jaetaan muro-osuuksien mukaisesti useaksi erilliseksi kiinteistoksi
yhteisomistajien kesken. Etukateen ei ole selvilla, missa kiinteistojen valiset rajat tulevat
kulkemaan. Kaytannossa halkominen on selvasti kalliimpi ja hitaampi toimitus kuin lohkomi-
nen. Yhteisomistajien olisikin viisainta maaritella sopimuksella jaettavan alueen rajat omis-
tusosuuksiensa mukaisesti ja sen jalkeen erottaa alueet itsenaisiksi kiinteistoiksi lohkomalla

maaraaloiksi. (Kasso, 2010, 60.)

5.2 Oikeuskaytanto halkomisessa

Tapaukset valikoituivat erilaisuutensa vuoksi. Ensimmainen kuvaa tilushalkomisen ja koko-
naisarvohalkomisen eroja ja toinen on tilanne kahdesta laillisesta rakennuksesta samalla tilal-

la.

KKO:2007:22 Kiinteistonmuodostamislaki, halkominen

”Halkomisen kohteena oli arvokas kartanokokonaisuus. Kysymys oli siita, tuliko
halkominen suorittaa tilushalkomisena vai kokonaisarvohalkomisena. (Aan.)”
(Finlex 2010.)

Tassa tapauksessa kyse oli eri mahdollisuuksien jarkevista kustannuksista molemmille osapuo-
lille. Toimitusmiehet paatyivat tilushalkomiseen, jolloin korvaukset eivat kohoaisi liian suurik-
si. Kokonaisarvohalkomisessa rakennukset olisi pitanyt vaihtaa odotusarvomaahan ja epaoi-

keudenmukaisen lopputuloksen vaara on suurempi. Maaoikeuteen valitettiin ja havinnyt osa-
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puoli vaati kokonaisarvohalkomista. Maaoikeus kumosi toimitusmiesten paatoksen. Korkein
oikeus pysytti maaoikeuden tuomion perustellen, etta tarkoituksenmukaiseen lopputulokseen

paasemiseksi tilat on jaettava kokonaisarvohalkomisella.

Kiinteistonmuodostamislaki 50 §:n 1 momentin mukaan tilushalkomisessa muodostettavan
tilan tulee saada tilusmaara, joka jakoperusteen mukaan sille kuuluu. 52 §:n 1 momentin mu-
kaan tilushalkomisessa on jokaiselle tilalle pyrittava antamaan soveltuvia tiluksia. Laissa ti-
lushalkominen asetetaan ensisijaiseksi halkomistavaksi, mutta halkominen suoritetaan koko-
naisarvohalkomisena, mikali se on tarpeen tarkoituksenmukaisen lopputuloksen kannalta.
Taman perusteella lakia tulkittiin kohteen laatuun, tilusten kayttoon ja niiden arvoon vaikut-

tavien seikkojen perusteella.

KKO:2006:103 Kiinteistonmuodostamislaki, halkominen

”Oikeusvaikutteisessa rantaosayleiskaavassa tilalle oli merkitty vain yksi raken-
nuspaikka. Ennen yleiskaavan voimaan tuloa tilan alueelle oli kuitenkin lailli-
sessa jarjestyksessa rakennettu kaksi erillista vapaa-ajanasuntoa ja siten synty-
nyt kaksi rakennuspaikkaa. Yleiskaavamaarays ei estanyt tilan jakamista kah-
deksi kiinteistoksi.” (Finlex 2010.)

Toimitusinsinoori ei voinut halkoa tilaa kahteen osaan rakennusten omistajien hakemuksesta,

koska toinen tila olisi jaanyt liilan pieneksi pinta-alaltaan. Maaoikeus pysytti toimitusinsinoorin
paatoksen ja korkein oikeus kumosi maaoikeuden tuomion ja palautti asian uudestaan kasitel-
tavaksi lailliset menettelytavat huomioonottaen.

Lain sisalto ja sen tulkinta oikeuskaytannossa

Kiinteistonmuodostamislain 53 §:n 1 momentin mukaan halkomisessa on soveltuvin osin voi-
massa mita lain 34 §:n 4 momentissa saadetaan. Korkein oikeus tulkitsi, etta kun tilalle oli jo
ennen yleiskaavamaarayksen voimaan tuloa laillisesti muodostettu kaksi rakennuspaikkaa,

soveltamiselle ei ollut estetta ja yleiskaavamaarays ei ollut tilan jakamisen esteena.

5.3 Johtopaatokset ja kaytannon ohjeet halkomiseen liittyen

Edella esitetyn perusteella syntyy kasitys kokonaisuuksien ymmartamisen tarkeydesta. Kiin-
teistoissa tapahtuu paljon erilaisia asioita ennen toimeksiantoa. Esimerkkeina mainittakoon
oikeusvaikutteinen rantaosayleiskaava, rakennuspaikan luvan myontaminen, toimitusten kus-
tannusten tunteminen ja veroseuraamukset arvokkaan kartanokokonaisuuden halkomistapaa
valittaessa. Yleistietouden arvoa ei koskaan painoteta liikaa ja se lisaa valittajan tyon mie-

lekkyytta. Siita suurin osa myyjista on valmis myos maksamaan.

Halkominen toimituksena ei liity valittajien suorittamaan tyohon. Valittajan kannalta on kui-
tenkin oleellista ymmartaa, millaisissa tilanteissa halkomista suoritetaan ja tarvittaessa pys-

tya neuvomaan vaikkapa riitaantunutta perikuntaa jarkevimpaan mahdolliseen lopputulokseen
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oheisten esimerkkien perusteella. Halkominen on kallis toimitus ja riitelyn kustannukset oi-
keudessa ovat aina mittavia. Kannattaakin suositella, etta yhteisomistajat jakavat sopimuk-
sella alueet ja rajat omistusosuuksiensa mukaisesti, jonka jalkeen alueet kannattaa erottaa
itsenaisiksi kiinteistoiksi lohkomalla maaraaloiksi. Nain asiakas paasee paljon edullisemmilla

kustannuksilla.

Kohdetta ei kannata ottaa myyntiin, mikali valittaja arviokaynnin perusteella voi olettaa, etta
jakamisesta syntyy riitaa jatkossa. Hyvalla neuvonnalla ammattitaitoinen valittaja varmistaa
itselleen hyvat mahdollisuudet saada kohde myyntiin asioiden selvittya. Yhteyden pitaminen
asiakkaaseen selvittelyn aikana kannattaa ja toimeksiantotilanteessa valittaja on kiinteiston

asioista selvilla.

Kaytannon ohjeet tiivistetysti:

e Toimeksiantona halotun kiinteiston tarkempi selvitystyo tehdaan samalla tavalla kuin
lohkomisen osuudessa. Kiinteistotietojarjestelmasta tulostetuista kiinteiston asiakir-
joista selviaa mahdollinen halkominen ja jos lisaselvityksia tarvitaan, oikea viran-

omainen on lahin maanmittauslaitos.

6 Yhteiset alueet ja sen jakaminen, erityiset etuudet ja vesijatto

6.1  Yhteinen alue

Seuraavaksi kasitellaan tarkemmin Kiinteistonmuodostamislain (KML) 13 luvussa saadettyja

yhteista aluetta, yhteisen alueen jakoa, erityista etuutta ja vesijattoa.

Kiinteistonmuodostamislakissa (KML) 101 §:ssa on lueteltu kaikki kahdeksan eri kiinteiston-
maarityksen muotoa. Nailla toimenpiteilla (mm. rajan paikka) ratkaistaan kaikki kiinteiston
tai muun rekisteriyksikon ulottuvuutta tai kiinteistonjaotusta muutoin koskevat epaselvyydet
(Nevala ym. 2006, 344). Yhteinen alue kuuluu kahteen tai useampaan kiinteistoon osuuksien
mukaan. Tilojen yhteisia tarpeita varten jakotoimituksissa on jatetty venevalkamia, lastaus-
paikkoja, laiturialueita seka maa-ainesten ottopaikkoja. Tilojen lohkomisissa on siis erotettu
tiloille yhteisia alueita. Yhteisten alueiden erottelun edellytyksena on ainoastaan, etta alue
on asianomaisille kiinteistoille tarkoituksenmukainen, esim. vedenottaminen useaa kiinteistoa
varten, yhteinen venevalkama ja pysakointipaikan jarjestaminen vesiston rantaan. Osuus yh-
teiseen alueeseen on usein taloudellisesti merkittava. Se antaa oikeuden esim. kalastamiseen

yhteisella vesialueella. (Nevala ym. 2006, 347—348.)
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6.2 Oikeuskaytanto yhteisissa alueissa

Esimerkki kuvaa vesiston suurimman osuuden omistajan yritysta erottaa oma vesialueensa

muista osakkaista.

KKO:2001:83 Kiinteistonmuodostamislaki, yhteiset alueet

”Vesialueen jaon hakija, jonka tarkoituksena oli aloittaa maatilamatkailuelin-
keinon harjoittaminen, omisti noin 74 prosenttia yhteisesta vesialueesta, jonka
pinta-ala oli noin 150 hehtaaria. Jaon edellytyksia ei ollut, koska jaossa ei olisi
voitu muodostaa vesialueesta riittavan suuria ja monipuolisia yhtenaisia kayt-
toyksikoita.” (Aan.) (Finlex 2010.)

Jaon hakija omisti suurimman osan yhteisesta vesialueesta ja nain hanella oli osuuden erot-
tamiseksi painavia syita suunnitellun maatilamatkailun vuoksi. Kenenkaan muun osakkaan
oikeutta yhteisesta alueesta ei saa kuitenkaan muuttaa tuottamalla heille sanottavaa haittaa.
Maaoikeus katsoi, ettei vesialueen jakamisen edellytyksia ollut nyt vaadittavalla tavalla. Maa-
oikeus myos pohti muina erityisen kayton mahdollisuuksina kalankasvattamoallasaluetta, puu-
tavaran varastointialuetta ja vesialueen kayttoa voimalan lauhdeveden paastoalueena. Kor-
kein oikeus ei muuttanut maaoikeuden lopputulosta, koska n.150 ha suuruinen yhteinen alue
oli pitkanomainen ja rannasta kaislikkoinen. Yhteiset alueet on muodostettu kiinteistojen
yhteisia tarpeita varten ja jakaminen estaisi muilta osakkailta eraiden arvokalojen kalastuk-

sen.

Kiinteistonmuodostamislain (KML) 137 §:n 1 momentin mukaan yhteisten alueiden osakas on
oikeutettu saamaan osuutensa jaolla erotetuksi, jos se voi tapahtua tuottamatta kenellekaan

sanottavaa haittaa. Lakia tulkittiin siten, etta tassa tapauksessa nain olisi muille kaynyt.

6.3 Johtopaatokset ja kaytannon ohjeet yhteisiin alueisiin liittyen

Edella esitetysta valittyy yhteisten alueiden arvokkaimmat asiat. Merkittavinta oli kaikkien
osakkaiden mahdollisuus kayttaa koko vesialuetta kalastuspaikkana monipuolisesti, vuodenai-
kojen vaihteluita hyvaksi kayttaen. Hakija omisti suurimman osan vesialueesta ja hanen kan-
naltaan paatos on luonnollisesti negatiivinen. Laki turvaa kuitenkin vahvasti yhteisen osuuden
muita osakkaita. Heidankin taytyy mahdollisen jakamisen jalkeen pystya nauttimaan oi-

keudestaan lahes normaalisti.
Kaytannon ohjeet tiivistetysti:
e Toimeksiantotilanteessa yhteiset alueet nakyvat kiinteistotietojarjestelman rekiste-

riotteessa. Tallaisissa tilanteissa on viisainta soittaa viela maanmittauslaitokselle ja

varmistaa onko yhteisissa vesialueissa tapahtunut muutoksia tai onko sellaisia mahdol-
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lisesti tulossa. Nain valittaja suorittaa lain vaatiman selonottamisen ja saa myyntia
varten tarpeellista lisatietoa rasitteiden sisallosta. Osuudet yhteisiin alueisiin ovat ai-
na haluttuja ja ostajat kyselevat ostopaatosta harkitessaan osuuksien sisallosta tar-

kempia tietoja.

6.4 Yhteisen alueen jako

Tallaisen alueen osakas on lahtokohtaisesti oikeutettu vaatimaan yhteisomistuksen purkamista
saadakseen osuutensa yhteisesta alueesta jaolla erotetuksi. Kiinteistonmuodostamislain (KML)
137 §:n perusteella muutamia poikkeuksia ovat muiden osakkaiden velvollisuus lunastaa kiin-
teistolle kuuluva yhteisalueosuus, osakaskiinteiston murtolukuosuus on jakoperusteena ja
vesialue muodostetaan kiinteistojen yhteiseksi tilukseksi. Vesialueessa kuitenkin tavanomai-
sen hyvaksikayton kannalta jakaminen on yleensa epatarkoituksenmukaista. (Nevala ym.
2006, 348—349.)

6.5 Oikeuskaytanto yhteisten alueiden jaossa

Esimerkki osoittaa perinnon jattajan tahdon olevan ensisijaista ja maaraavinta. Perijat riiteli-

vat osuuksista yhteisiin alueisiin ja jako tehtiin maapinta-alojen suhteessa.

KK0:2002:95 Kiinteistonmuodostamislaki, yhteinen alue

”Pesanjakaja jakoi kuolinpesaan kuuluneen tilan kahden osakkaan kesken maa-
raaloin, joista lohkomisessa toiselle osakkaalle muodostettiin lohkokiinteisto ja
toiselle kantakiinteisto. Perinnonjakokirjassa ei ollut mainittu, miten tilaan
kuuluneet osuudet yhteisiin alueisiin jaetaan. Korkeimman oikeuden tuomiosta
ilmenevilla perusteilla katsottiin, etta perinnonjakokirjaa oli maaraaloja loh-
kottaessa tulkittava siten, etta osuudet yhteisiin alueisiin eivat olleet jaaneet
perinnonjaon ulkopuolelle ja etta osuudet oli jaettu kummankin osakkaan tilas-
ta saamia maaraaloja vastaaviin osuuksiin, seka osuudet oli jaettava kiinteis-
tonmuodostamislain 150 §:n 2 momentista ilmenevan periaatteen mukaisesti
lohkokiinteiston ja kantakiinteiston maapinta-alojen suhteessa.” (Finlex 2010.)

Perijat riitelivat siita, kuinka tiloille kuuluvat maa- ja vesialueet jaetaan. B-kantatilan omis-
tajana vaati yhteisia maa- ja vesialueita kantatilalle kuuluvaksi. A halusi, etta ne kuuluvat
seka lohko- etta kantatilaan. Maaoikeus kumosi toimitusmiehen paatoksen ja ratkaisi asian
B:n hyvaksi. Korkein oikeus lahti siita periaatteesta, etta perinnonjaossa on ollut noudatetta-
vana tasajaon periaate. Molemmat veljekset olivat saaneet yhta suuren osuuden jaettavasta
omaisuudesta. Jos yhteisten alueiden osuudet tulisivat yksinomaan kantatilan hyvaksi, B saisi
isomman perinnon ja tama olisi jaon perusteiden vastaista. Yhteiset alueet tuli jakaa tilojen

maapinta-alojen suhteessa.

Tapaus on painvastainen lohkomisen osuudessa kasiteltyyn tapaukseen KKO:2005:74 verrattu-

na. Siina kantatila oli vahvempi suhteessa lohkottuun maaraalaan. Tassa vainaja oli kuitenkin
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jakanut yhtalaiset osuudet perinnostaan veljeksien kesken. Tapaukseen tulee taman vuoksi
perinnonjaon tasapuolisuuteen liittyva normisto mukaan jolloin kantatila ja maaraala olivat

tasapuoliset keskenaan.

Kiinteistonmuodostamislain (KML) 150 §:n 2 momentin mukaan emakiinteistoon kuuluvasta
alueesta lohkokiinteisto saa osuuden yhteiseen alueeseen, mikali asianosaiset ovat niin sopi-
neet. Tassa tapauksessa nain ei ollut. Jakokirjassa ei maaratty yhteisista maa- ja vesialueista.
Kysymys oli ensisijaisesti siita miten jakokirjaa on tulkittava ja korkein oikeus totesi perinnon-
jaossa olleen tarkoituksena jakaa molemmille jaamisto yhtalaisin osuuksin. Nain tasajaon
periaate tulkittiin siten, etta mainitun lain mukaisesti osuudet oli jaettava molempien tilojen

kesken.

6.6 Johtopaatokset ja kaytannon ohjeet yhteisten alueiden jakoon liittyen

Yhteisiin alueisiin liittyvat kokonaisuudet ja niiden ymmartaminen kaytannon tyon kannalta
ovat perinteisesti haastavia ja osittain vaikeaselkoisia. Taman alueen KKO:n ratkaisuissa mm.
palautettiin toimitusmiehille yhteiseen myllymaahan liittyva tapaus. Tassa kanteessa ei ennen
jaon suorittamista otettu selville tarvittavia tietoja. Tasmallinen selvitys jai tekematta kysy-
myksessa olevan yhteisen myllymaan nykyisista osakastiloista, niiden osuuksien suuruudesta,
toimituksen hakijain osuuden suuruudesta ja sen yli jaavan yhteismaan osan kayttotarkoituk-
sesta. Tallaiset asiat ja niiden selvittaminen ovat yhteisten alueiden jakoon liittyvissa asioissa

maaraavimpia myos esitetyn teoriaosuuden perusteella.

Kaytannon ohjeet tiivistetysti:

e Kiinteistotietojarjestelman otteiden perusteella kannattaa hankkia mahdollisimman
paljon lisatietoa yhteisista alueista ja niiden mahdollisesta jaosta ennen myyntityon
aloittamista. Oikea viranomainen tietojen tarkistamiseen on lahin maanmittauslaitos.
Toimeksiantotilanteessa jossa yhteisen alueen jakoa harkitaan, valittaja voi ohjata
osapuolia kaantymaan kyseisten viranomaisten puoleen. Riitatilanteessa kiinteistoa ei

kannata ottaa myyntiin ennen asian selviamista.

6.7 Erityinen etuus

Erityisen oikeuden kasite jaa Maakaaren (MK) jarjestelmassa paikoin epajohdonmukaiseksi.
Kirjaaminen, siihen liittyvat oikeusvaikutukset ja pysyvyys luovutuksen kohteessa on saannel-
ty. Lisaksi on eraita yksittaisia erityisia oikeuksia koskevia saannoksia, jotka eivat ole yhtenai-
sia. Lahtokohtana voi pitaa, etta erityinen oikeus tarkoittaa, “muita kiinteistoon kohdistuvia

oikeuksia kuin omistus- tai panttioikeutta.” (Niemi 2004, 290.)
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Usein erityinen etuus tarkoittaa yhden taikka useamman muun kiinteiston kanssa yhteisesti
annettua oikeutta kayttaa toiselle kiinteistolle kuuluvaa aluetta tiettyyn taloudelliseen eri-
tyistarkoitukseen. Nama oikeudet ovat joko yksityisia erityisia oikeuksia tai yhteinen erityinen
oikeus. Talla tarkoitetaan esim. oikeutta koskivoimaan, kalastukseen tai kivenottamiseen
louhoksesta. Uusia erityisia oikeuksia ei voi enaa perustaa vaan ainoastaan jarjestella ennes-
taan olevia kiinteiston kayton kannalta, ja ne siirretaan luovutuksensaajan kiinteistoon. (Ne-
vala ym. 2006, 348.)

6.8 Oikeuskaytanto erityisessa etuudessa

Erityiset etuudet ovat harvinaisia, koska niita ei voi enaa perustaa lisaa vaan ainoastaan jar-
jestella ennestaan olevia kiinteiston kayton kannalta jarkevammaksi. Valittu esimerkki liittyy

jalleen kalastukseen ja kulkuoikeuteen jarvelle.

KKO:2004:125 Yksityistie, kalastusoikeus, ylimuistoinen nautinta

”Talolle oli vesipiirirajankaynnissa vahvistettu ylimuistoiseen nautintaan perus-
tuva erityisperusteinen kalastusoikeus valtion omistuksessa oleville neljalle jar-
velle. Kysymys siita, oliko edellytyksia vahvistaa talolle tai siita muodostetulle

tilalle ylimuistoiseen nautintaan perustuva kulkuoikeus jarville.” (Finlex 2010.)

Korkein oikeus palautti asian toimitusmiehille kulkuoikeuteen liittyen. Kalastusoikeus pidet-
tiin ennallaan kaikissa oikeusasteissa ja niiden syntyaikaan 1800-luvulla, sita voitiin kayttaa
vain kulkemalla jarville jalan, suksilla, porolla tai veneella kesalla. Sen vuoksi ei katsottu
naytetyksi, etta tallainen oikeus voisi muuttua tai laajentua kasittamaan moottoriajoneuvon
eli monkijan kayttamisen. Moottoriajoneuvojen kayttoa saantelevat maastoliikennelaki ja
tassa tapauksessa myos eramaalaki. Tieoikeuden perustaminen monkijalle olisi ollut eramaa-
lain vastaista, koska tarkoitus on nimenomaan alueiden sailyttaminen tiettomina ja mahdolli-
simman luonnontilaisina. Toimitusmiesten tulee selvittaa, onko jarville osoitettavissa sellai-

nen kulku-ura, jonka perusteella kulkuoikeus voidaan myontaa.

Yksityistielain (YksTL) 107 §:n 1 momentin mukaan lakia sovelletaan sellaisiin teihin, joihin
ennestaan on sopimuksen nojalla pysyva kayttooikeus. Tallaisena pidettiin ylimuistoiseen
nautintaoikeuteen perustuvaa tieoikeutta. Lakia tulkittiin taman perusteella siten, etta jarvil-

le oli selvitettava kulku-ura, jonka perusteella nautintaoikeus kalastukseen liittyen voi jatkua.

6.9 Johtopaatokset ja kaytannon ohjeet erityisiin etuuksiin liittyen

Muita esimerkkeja tasta osa-alueesta lOoytyi lahinna erityisperusteiseen kalastusoikeuteen tai

mainittuun ylimuistoiseen nautintaan liittyen. Erityiset etuudet liittyvat yleensa kalastukseen,
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tieoikeuden lunastukseen ja vesistoon. Naissa asioissa saadut oikeudet ja etuudet nayttavat

olevan omistajilleen erittain tarkeita.

Kaytannon ohjeet tiivistetysti:

e Erityinen etuus on eri asia kuin erityinen oikeus ja nama kaksi kasitetta menevat hel-
posti sekaisin valittajilla. Toimeksiantona erityinen etuus vaatii kiinteistotietojarjes-
telman rekisteritiedot, jonka perusteella valittaja ottaa tarvittaessa selvaa etuuksien

tarkemmasta sisallosta lahimmalta maanmittauslaitokselta.

6.10 Vesijattd

Vesijattoa syntyy maan kohoamisen myota lahinna meren rannikolla. Sisamaassa vesijattoa
syntyy tavallisesti jarvea laskettaessa. Vesialue on saattanut myos kuivua maan kohoamisen

tai vesiston laskemisen johdosta. (Kasso 2005, 257; Nevala ym. 2006, 349.)

Kasson mukaan (2005, 257) vesijaton omistusoikeus on silla, jolle vesialue pohjineen on kuu-
lunut ja yhteiset vesialueet ovat vesijattonakin yhteisia. KML 137 §:n mukaan yhteisen vesi-
tai muun alueen osakkaalla on oikeus saada osuutensa erotelluksi alueesta. Kiinteiston edus-
talla oleva vesijatto voidaan siirtaa kiinteistoon tilusvaihdolla ja 138 §8:n mukaan yhteinen
alue tai osa siita voidaan myos lunastaa ja liittaa muihin kiinteistoihin, jonka edustalla vesi-
jatto sijaitsee. Kiinteistonmuodostamislain (KML) 60 §:n mukaan omistajalla on oikeus lunas-
taa vesijatto ja muilla on myos oikeus vaatia tata, mikali vesijatto ei hyodynna muita kiinteis-

toja. Vesijaton jakamisella on maassamme vanhat perinteet.

6.11 Oikeuskaytanto vesijatoissa

Vesijatto on perinteinen LKV-tentin kysymys ja seuraavat kaksi tapausta valikoituivat erilai-
suutensa vuoksi. Ensimmaisessa tapauksessa vesijattoalueelle oli mahdollisuus tehda lomara-
kennus ja jalkimmaisessa vesijatto voitiin lunastaa niiden kiinteistojen yhteyteen, joille se oli

tarkoituksenmukaisinta.

KKO:2000:38 Kiinteistonmuodostamislaki, vesijatto, lunastuskorvaus
”Lunastuksen kohteena oleva vesijattoalue rajoittui tilaan, joka oli rantakaa-
vassa osoitettu osaksi lomarakennuspaikaksi ja osaksi yhteiskayttoon varatuksi
puistoksi. Arvioitaessa KML 200 §:ssa tarkoitettua lunastuskorvausta otettiin
huomioon vesijattoalueen vastainen kayttomahdollisuus lomarakennuskaytossa
olevan tilan yhteydessa.” (Finlex 2010.)

Hakijoilla oli oikeus lunastaa tilan isomman palstan edustalla oleva yhteiseen vesi-alueeseen

kuuluva 3790 m? suuruinen vesijattd. Lunastushinta maaraytyi kahdella perusteella, josta
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hakijat valittivat. He olisivat halunneet lunastaa koko alueen halvemmalla hinnalla. Hintaa
maaratessa oli otettu 1000 m? osalta huomioon myds se, ettd aluetta voitiin kayttaa lomara-
kennuspaikkana. Korkein oikeus paatti hinnan maaraytyneen oikein ja hakijat velvoitettiin

suorittamaan alun perin maaratty korvaus vesijatosta.

Kiinteistonmuodostamislain (KML) 200 §:n mukaan omaisuus, joka toimituksessa lunastetaan,
voidaan arvioida ensisijaisesti kauppa-arvon perusteella. Silloin kun kauppa-arvo ei vastaa
luovuttajan menetysta kiinteistd voidaan arvioida myos tuottoarvon mukaisesti. Lakia tulkit-
tiin siten, etta lomarakennustontin vuoksi kauppa-arvomenetelma voitiin ottaa korvauksen

perusteeksi.

KKO:1994:28 Jakolaki, vesijatto

”Alue oli vuonna 1861 vahvistetussa vesijaton jakotoimituksessa jaettu tilalle ja
oli sittemmin ollut mukana tilalla suoritetuissa halkomis- ja lohkomistoimituk-
sissa. Sita pidettiin jakolain 243 §:ssa tarkoitettuna, tilalle yksityiseksi tiluksek-
si jaettuna vesijattoalueena, joka voitiin lunastaa.” (Finlex 2010.)

Kolme osakastilaa jakoi vesijaton. Toimitusmiehet totesivat, etta alue on syntynyt jarvea
laskemalla ja vaikeuttaa kahden tilan tilusten kayttoa ja voitiin tarkoituksenmukaisesti kayt-
taa vain sanottujen tilojen tilusten yhteydessa. Asiaa ei voinut korjata tilusvaihdolla. Kolmas
osapuoli yritti kiistaa, ettei alue ollut ensinnakaan vesijattoa, ja sitten he yrittivat viela tilus-
vaihtoa kumotakseen kahden tilan lunastuksen. Korkein oikeus kuitenkin totesi alueen olevan

vesijattoa, joka voidaan lunastaa.

Jakolain (JL) 243 §:n perusteella tilalla suoritetuissa toimituksissa oli muodostunut yksityiseksi
tilukseksi jaettua vesijattoaluetta ja taman perusteella korkein oikeus tulkitsi, etta se voi-

daan myos lunastaa.
6.12 Johtopaatokset ja kaytannon ohjeet vesijattoihin liittyen

Vesijatoista tulee selvittaa, kuinka jakoperusteet muodostuvat myytavassa kiinteistossa, lu-
nastusmahdollisuus tai painvastoin. Kaikissa tilanteissa valittajan tulee aina tarkistaa ranta-
viiva (kumisaappaat kulkevat aina mukana), kysella veden korkeuseroja ja niiden vaihteluja
rannassa, selvittaa rajat/rajapyykit ja soveltuuko ranta enaa kayttotarkoitukseensa. Tama

sen vuoksi, etta arvioitu hinta saattaa olla toisenlainen ja ostajat kyselevat aina kiinteiston

ominaisuuksista tarkemmin.

Kaytannon ohjeet tiivistetysti:

e Vesijatot nakyvat myos kiinteistotietojarjestelman tiedoissa. Lahin maanmittauslaitos

ohjaa kyselijan kirjaamisviranomaiselle, jolta saa lisatietoja vesijaton tarkemmasta
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sisallosta. Myynnin edistamisen vuoksi valittajan kannattaa ottaa selville kaikki vesija-

ton mahdolliset kayttotarkoitukset.

Rasitteet

Rasitetyypit

Kiinteistonmuodostamislaissa (KML) 154 §:ssa mainitaan tyhjentavasti sallitut rasitetyypit.

Seuraavaksi kasitellaan kiinteistorasitteiden luettelo, perustamisen edellytykset, rasitteiden

periytyminen, siirtaminen, muuttaminen, korvaukset, toimitus, tieoikeuden ja yksityistien

perustaminen seka rakennusrasite. Rasitteella pyritaan erityisesti edistamaan tarkoitetun

kiinteiston kayttoa. Ne merkitaan kiinteistorekisteriin ja ne kuuluvat hallitsevaan kiinteistoon

ja omistusoikeuteen ja ulottuvuuteen. Rasitteita voidaan perustaa myos maaraaikaisena. (Ne-
vala ym. 2006, 350.)

Kiinteistonmuodostamislaissa (KML) 154 § luettelo sallituista rasitteista, joita on 11 erityyp-

pista:

9)

talousveden ottaminen

talousveden johtaminen ja siihen liittyvien laitteiden ja rakennelmien sijoittaminen
ja kayttaminen

veden johtaminen maan kuivattamista varten

viemarijohdon ja siihen liittyvien laitteiden ja rakennelmien sijoittaminen ja kaytta-
minen

puhelin-, sahko-, kaasu-, lampo- tai muun johtoihin liittyvan laitteen sijoitus ja kayt-
taminen

autojen pitaminen, venevalkama, laituri, uimapaikka, puutavaran varastointi, lasta-
uspaikka

kalastusta varten tarpeellisen maa-alueen kayttaminen

kiven, soran, hiekan, saven, turpeen tai muun naihin verrattavan maa-aineksen otta-
minen

vaestonsuojelua varten tarvittavien rakennelmien sijoittaminen ja kayttaminen

10) kiinteistojen yhteisen lampokeskuksen tai jatteiden kokoamispaikan sijoittaminen ja

kayttaminen

11) kulkuyhteytta varten tarvittavaa alueetta asemakaava-alueella
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7.2  Perustamisen edellytykset ja rasitteen sisalto

Edellytyksena rasitteen perustamiselle on sopimus rasitetun/oikeutetun kiinteiston omistajan,
kunnan tai kiinteiston omistajan valilla. Tietyissa tilanteissa voidaan perustaa nk. pakkorasit-
teita, jotka liittyvat jakotoimituksiin, asemakaavaan ja kulkuyhteyksiin. (Nevala ym. 2006,
351-352.)

Myyjana toimivan kiinteistonvalittajan on hankittava kiinteistorekisteriote, josta rasitteet
kayvat ilmi. Ennakkotarkastuksen yhteydessa on kerrottava keskeisimmat rajoitukset kaupan
kohteen tavanomaisessa kayttamisessa ilmenevista rasitteista ja niiden keskeinen sisalto,
etenkin, jos rasitteiden olemassaolo ja sisalto eivat kay ilmi muutoin. Myyjalla ja myyjan si-
jaisena toimivalla kiinteistonvalittajalla on velvollisuus tehda selko oikeudesta naapurikiin-
teiston hyvaksi esim. tie- tai muu rasite, vaikka tieta ei olisi viela rakennettu. (Niemi 2002,
332.)

7.3 Rasitteiden periytyminen

Kiinteistonmuodostamislain (KML) 159 §:n perusteella lahtokohtana on, etta rasite jaa vain
yhden muodostettavan kiinteiston hyvaksi. Toimituksissa, joissa rekisteriyksikon alue muut-
tuu, tulee aina selvittaa ennestaan olevat rasitteet. Vaihdon yhteydessa tai uuden kiinteiston
muodostuksessa on nykyisin aina maarattava kiinteisto, jonka hyvaksi entinen rasite tulee

jaamaan. Tarpeettomat rasitteet poistetaan. (Nevala ym. 2006, 352.)

7.4 Rasitteen siirtaminen, muuttaminen ja korvaus

Olosuhteet muuttuvat ja voivat aiheuttaa tarpeen rasitteen siirtamiselle tai muuttamiselle.
Kiinteistonmuodostamislain (KML) 160 §:n mukaan ilman sopimusta rasitetta voi muuttaa sil-
loin, kun oikeutetulle kiinteistolle ei aiheudu huomattavaa haittaa. Rasite voidaan myos lak-

kauttaa ja sen sijalle perustetaan vastaavanlainen.

Kiinteistonmuodostamislain (KML) 162 §:n mukaan korvaus suoritetaan rahalla. Kulkuyhteyden
luomisesta ei korvausta kuitenkaan makseta kuin erityisista syista. Toimenpiteet tehdaan
erillisessa rasitetoimituksessa tai muun kiinteistotoimituksen yhteydessa (Nevala ym. 2006,
353).
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7.5 Oikeuskaytanto rasitteisiin liittyen

Taloyhtio menetti oikeutensa vaatia rasiteoikeuden rikkomisesta korvauksia passiiviseksi hy-
vaksymiseksi katsotussa riidassa. Kenellakaan yhtiossa ei ollut yli kymmeneen vuoteen tietoa

rasitteen todellisesta sisallosta.

KKO:1993:35 Vahingonkorvaus, rasite

”Rasitetun kiinteiston omistaja A oli rasitesopimuksen vastaisesti yli 20 vuotta
hallinnut kiinteistorekisteriin merkityn rasitteen kohteena olevia autopaikkoja
ja antanut ne vuokralle rasitteen haltijan B:n puuttumatta tahan pitkaaikaiseen
kaytantoon. Vaikka rasite oli voimassa, B oli passiivisuutensa vuoksi kuitenkin
hiljaisesti hyvaksynyt vuokrauskaytannon ja siten menettanyt oikeutensa saada
vahingonkorvausta ajalta, jona han oli sallinut vuokrauskaytannon jatkua.”
(Finlex 2010.)

Asunto-osakeyhtiolla oli oikeus hallita huoltoyhtion maalla olevia autopaikkoja rasitesopimuk-
sen perusteella. Rasite oli perustettu ja merkitty 1964 tonttirekisteriin ja asemapiirros oli
samansisaltoinen autopaikkojen sijaintia koskevilta osin. Taloyhtio maksoi autopaikoista vuok-
raa ja alueen kunnossapidosta vastikkeita sovitusti huoltoyhtidlle. Nain jatkui kymmenen
vuotta, kunnes taloyhtio ilmoitti, etta heilla on pysyva rasiteoikeus hallita ja kayttaa autotal-
lipaikkoja. Saman sopimuksen mukaan huoltoyhtio oli velvollinen rasitesopimuksen mukaisesti
huolehtimaan paikkojen hoidosta taloyhtion maksamaa sovittua korvausta vastaan. Taloyhtio

kieltaytyi jatkossa maksamasta heille kuuluvista autopaikoista vastikkeita.

Korkein oikeus muutti raastuvanoikeuden paatosta silta osin, etta vasta vuonna 1988 asunto-
osakeyhtio lakkautti edeltaneen kymmenen vuoden kaytannon. Yhtio oli vasta siita lahtien
ilmaissut, ettei se enaa sallinut huoltoyhtion rasitesopimuksen vastaisesti hallita autopaikkoja
ja vuokrata sita ulkopuolisille. Korkein oikeus tuomitsi huoltoyhtion maksamaan taloyhtiolle
vahingonkorvausta hakemuksen 1988 jalkeiselta ajalta. Rasiteoikeus on oikeutena hyvin vahva

ja sita ei missaan vaiheessa edes huoltoyhtion toimesta yritettykaan muuttaa.

Kiinteistorekisteriin oli 27.2.1964 pidetyssa rasitetoimituksessa perustettu rasiteoikeus huol-
toyhtion hallitsemalla tontilla Helsingissa. Korkein oikeus tulkitsi, etta rasitetta ei ollut muu-
tettu tai lakkautettu taman jalkeen, joten se oli edelleen rekisteriin merkittyna voimassa

alkuperaisessa sisallossaan.

7.6  Johtopaatokset ja kaytannon ohjeet rasitteisiin liittyen

Tallainen riita on tyypillinen esimerkki tietamattomyyden vaikutuksista. Taloyhtion asukkaat

olivat sen vuoksi maksaneet heille rasitteen perusteella kuuluvista autopaikoista ja rahoitta-

neet samalla huoltoyhtion toimintaa. Taloyhtiossa asia on jostakin syysta huomattu ja paatet-
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ty tehda laittomasta toiminnasta loppu. Ammatti-isannoitsijat huomaavat nykyisin tallaisen

asian oikean laidan nopeammin.

Kaytannon ohjeet tiivistetysti:

e Asunto-osakkeen kaupassa kiinteistonvalittajan ei tarvitse toimittaa rasitetodistusta.
Taman vuoksi normaalissa myyntitilanteessa asian havaitseminen olisi tullut esiin au-
topaikkojen oikeuksista puhuttaessa. Valittajan saadessa ristiriitaista tietoa hanen tu-
lisi selvittaa asioita tarkistamalla kiinteistotietojarjestelman rasitustodistuksen tai
soittamalla isannagitsijalle. Kiinteistorekisteriote riittaisi jo osoittamaan asian oikean
laidan, mutta soitto lahimpaan maanmittauslaitokseen selvittaa rasitteen sisaltoa vie-

la enemman.

7.7 Yksityistie ja tieoikeus

Kaava-alueiden ulkopuolella kiinteistolle on tavallisesti muodostettava kulkuyhteys toisen
kiinteiston kautta. Talloin muodostetaan yksityistie ja sen kayttajana voi olla useita kayttaja-
kiinteistoja. Rasitteena kulkuyhteys perustetaan asemakaava-alueella ja yksityisen kulkuyh-
teyden tapauksessa. Muutoin kulkuyhteys perustetaan tieoikeutena. (Kasso 2005, 261—262.)
Kiinteistonmuodostamislain (KML) 156 §:n perusteella lohkomisen yhteydessa on kullekin maa-
raalasta muodostettavalle kiinteistolle tai palstalle jarjestettava kulkuyhteys. Yksityistielain
(YksTL) 8 §:ssa kulkuyhteytta tarvitsevalle kiinteistolle on annettava oikeus kayttaa maarattya
aluetta tietarkoitukseen ja sen tulee olla tarpeen kiinteiston kayton kannalta ja talloin on

kyse tieoikeudesta.

Tieoikeuteen liittyvia velvollisuuksia ovat Yksityistielain (YksTL) mukaan tien yllapito siihen
liittyvine alueineen, tienpito 16 §, esteiden poistaminen 17 §, tiemaksut osakkaille 22 §, osak-
kaiden muodostama tiekunta 50 § ja tieyksikkojen mukaisesti vastaaminen tienpitokustannuk-
sista 73 8. Tieasiat voivat olla varsin mutkikkaita ja niihin liittyy usein voimakkaita ristiriitoja.
Taman vuoksi tieoikeus kannattaa aina perustaa viranomaistoimituksin (Kasso 2005, 262—
263).

7.8 Oikeuskaytanto tieoikeuksiin liittyen

Tieoikeudet ovat tarkeita kaikille kiinteistoille. Tama riita on yksi haastavimmista KKO:n pe-

rustelujen osalta ja asia palautettiinkin maaoikeuteen.

KKO:2008:112 Yksityistie, tien siirtaminen
”Kysymys siita, voitiinko muun henkilon kuin rasitetun kiinteiston omistajan vi-
reillepanemassa yksityistietoimituksessa tutkia kiinteiston omistajan vaatimus
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tien siirtamisesta. Kysymys myos tien siirtamisen edellytysten arvioinnin asian-
mukaisuudesta.” (Finlex 2010.)

A haki yksityistietoimitusta, koska B:lla ei ollut oikeutta sulkea yksityistieta, johon A:n tiloilla
oli oikeus. Toimitusinsinoori siirsi B:n vaatimuksesta tien etelammaksi ja maaoikeus kumosi
paatoksen. Korkein oikeus palautti koko asian maaoikeuteen, jonka tuli ottaa asia omasta
aloitteestaan uudelleen kasittelyyn ottaen huomioon korkeimman oikeuden palauttamisen
syy. Tapaus on monipuolinen ja perustelujen kohtia korkeimman oikeuden ratkaisussa on kak-
sikymmenta.

Yksityistielain (YksTL) 38 b §:n 1 momentin mukaan kyse voi olla haitasta, joka johtuu kiin-
teiston muuttuneesta kaytosta. Mainitussa laissa ei edellyteta haitan huomattavuutta, jotta
tien siirtaminen olisi mahdollista. Korkein oikeus tulkitsi mm. entisen tien kunnossapidon ole-
van edullisempaa kuin uuden, mutta asiassa ei ole otettu huomioon sita, etta tiloja mahdolli-
sesti tullaan kayttamaan myos pientalojen asuinalueena, jolloin maaoikeus ja ei ole arvioinut

ratkaisuaan asianmukaisista lahtokohdista.

7.9 Johtopaatokset ja kaytannon ohjeet tieoikeuksiin liittyen

Yksityisteihin liittyvia tapauksia oli paljon, mutta juuri tama tapaus on hyva ja monipuolinen
esimerkki korkeimman oikeuden perusteluista ja yksityisista teista annetun lain sisallosta.

Tama esimerkki antaa samalla hyvan kuvan yleensa tieoikeuksiin liittyvissa asioissa.

Kaytannon ohjeet tiivistetysti:

e Tieoikeudet tarkistetaan kiinteistotietojarjestelman rekisteriotteesta ja ne nakyvat
siella kayttooikeuksina. Epaselvissa tilanteissa valittajan kannattaa ottaa tarkempi
selko tieoikeuksista ja tarkemmat tiedot toimituksista saa lahimmalta maanmittaus-

laitokselta.

7.10 Rakennusrasite

Rakennusrasitteista saadetaan Maankaytto- ja rakennuslaissa (MRL) ja Maankaytto- ja raken-
nusasetuksessa (MRA) seka kunnallisissa rakennusjarjestyksissa. Varsinaisena kohteena on
rakennus, rakennettu tai rakennettavaksi tuleva tontinosa. Perustamisen edellytyksena on
edistaa tarkoituksenmukaista rakentamista tai kiinteiston kayttoa ja sen on oltava tarpeelli-
nen. (Nevala ym. 2006, 355.)
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7.11 Oikeuskaytanto rakennusrasitteissa

Rekisterin pitaja merkitsi rakennusrasitteen kiinteistonrekisteriin vasta tilasta tontiksi muut-
tamisen jalkeen ja riita syntyi taloyhtion kanteesta, joka vaitti ostaneensa tontiksi muodos-

tettavan tilan vapaana rasitteista.

KKO:2003:106 Rakennusrasite, kiinteistorekisteri

”Kiinteistojen A ja B omistajat tekivat vuonna 1954 sopimuksen yhteisen seinan
kayttooikeudesta. Maistraatti hyvaksyi sopimuksen ja rasitteesta tehtiin mer-
kinta tonttikirjaan A:n kohdalle. Koska B oli maarekisteriin merkitty tila, mer-
kintaa rakennusrasitteesta ei silloin B:n osalta voitu tehda. B merkittiin sit-
temmin vuonna 1999 tonttina kiinteistorekisteriin. Kysymys siita, oliko kiinteis-
torekisterin pitaja sen jalkeen oikeutettu kiinteistorekisterilain 8 §:n mukaises-
sa menettelyssa merkitsemaan kyseisen kayttooikeuden B:n rasitteeksi.” (Fin-
lex 2010.)

Kiinteistojen omistajat olivat jo vuonna 1954 tehneet sopimuksen kiinteistojen yhteisesta
seinasta. B:n kiinteistoa ei tuolloin voitu maarekisteriin merkita rasitteena, koska se oli viela
tila. Vuonna 1999 uuden omistajan hakemuksesta tila merkittiin tonttina kiinteistorekisteriin.
Nain kiinteistorekisterinpitaja totesi, ettei seinarasitetta oltu merkitty muodostetun tontin
kohdalle ja paatti puutteen korjaamiseksi tehda merkinnan seinan kayttorasitteesta. Omista-
jana toimiva taloyhtio vaati merkinnan poistamista, koska yhtio oli ostanut tontiksi muodos-
tettavan tilan vapaana rasitteista, eika sita voi ilman yhtion suostumusta merkita kiinteistore-

kisteriin.

Maaoikeus hylkasi valituksen ja taloyhtio valitti edelleen korkeimpaan oikeuteen. Korkein
oikeus harkitsi, oliko rekisterin pitaja oikeutettu merkitsemaan rasitteen tonttikirjaan. Taman
jalkeen perusteluina kaytettiin rekisterin pitajan velvollisuutta korjata rekisterissa oleva vir-
he. Rasitteen maistraatin hyvaksyntaa ja silloisten osapuolien sopimusta pidettiin seikkoina,
jotka osoittivat rasitteen muodostuneen kulloisenkin omistajan ja haltijan oikeudeksi. Rasite
on lisaksi oikeutetun kiinteiston kannalta valttamaton ja rakennus on suojelukohde. Rekiste-

rinpitaja ei ollut toiminut virheellisesti.

Kiinteistorekisterilain (KRL) 8 §:n mukaan rekisterin pitajan on korjattava rekisterissa oleva
virhe, jos rekisterista puuttuu tietoja. Lakia tulkittiin siten, etta korjaustoimenpiteella ei
ollut vaikutusta kiinteiston omistajan tai muiden henkiloiden oikeuksiin. Saman lain 14 b §:n
nojalla korjaamisratkaisuun saa hakea muutosta valittamalla, joka tapauksessa tehtiinkin.
Rekisterin pitajan on katsottu voineen perustellusti lahtea siita, etta seinarasitteen merkinta

on ollut vallitsevan oikeustilan mukainen.
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7.12 Johtopaatokset ja kaytannon ohjeet rakennusrasitteisiin liittyen

Valittajakauppana tapauksessa olisi ollut kaikki ainekset kanteen valittajaosapuoleen kohdis-
tumisesta. Kyseessa on suojelukohde ja erityinen kiinteisto rajalla sijaitsevan seinan vuoksi.
Pelkastaan taman perusteella valittajan tulisi kysella tarkemmin kiinteistosta ja rasitteen
sisallosta ensin toimeksiantajalta ja sitten viranomaisilta. Vaikeus asiassa on ollut siina, etta
rasite ei nakynyt rasitustodistuksessa myynnin yhteydessa. Tasta huolimatta valittajalle ei

koituisi suurta vaivaa tehda tarkempia tutkimuksia asiasta.

Kaytannon ohjeet tiivistetysti:

e Rakennusrasite perustetaan, muutetaan ja poistetaan yhteistyossa rakennusvalvonta-
viranomaisten kanssa, mutta ne nakyvat taman jalkeen kirjaamisviranomaisen jarjes-
telmassa. Vaihtoehtoisesti kirjaamisviranomaiselta voi myos tarkistaa rasitteen sisal-

toa tarkemmin.

8 Panttaus

8.1 Panttaamisessa huomioon otettavia seikkoja

Kiinnityksiin ja kiinteistonvalittajan tyohon kiinteasti liittyva osuus myyntitilanteessa on kiin-
teiston panttaaminen. Luovutustilanteessa tulee tarkistaa kiinnityksiin liittyvia erilaisia toimia

ja seuraavaksi kasitellaan olennaiset seikat taman kannalta.

Kiinteistoa voidaan kayttaa panttina vain kiinnityksen kautta ja edelleen vakuudeksi. Kiinteis-
ton panttaus on kaksivaiheinen tapahtuma, jossa kiinteistoon haetaan ensin kiinnitykset. Nai-
ta vastaavat panttikirjat pantataan saatavan vakuudeksi. Samoin toimitaan kesamokkikiinteis-
ton kohdalla ja kiinnityksia haetaan karajaoikeudesta. Kiinnitys voidaan vahvistaa kiinteis-
toon, maaraosaan ja lainhuudatettuun maaraalaan. Myos laitoskiinnitykseen kiinnitys voidaan
vahvistaa, mikali se on asianmukaisesti kirjattu lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. (Nevala
2000, 99; Nevala ym. 2006, 276.)

Yhteiskiinnitys tarkoittaa, etta sama kiinnitys rasittaa useita kiinteistoja. Nain velkoja voi
pyytaa suoritustaan mista tahansa tai kaikista kiinteistoista. MK 16:10 §:n mukaan vahvistettu
kiinnitys kohdistuu taysimaaraisesti halkomalla tai lohkomalla muodostettuihin kiinteistoihin.
Se ei kohdistu maaraalaan tai siita muodostettuun kiinteistoon, jonka lainhuudatusta on haet-
tu ennen kiinnityksen hakemista. Muutoin yhteiskiinnityksen voi vahvistaa vain, jos ne kuulu-
vat samalle omistajalle, niihin kohdistuu samoja kiinnityksia ja ne sijaitsevat samassa tuomio-

piirissa. Maakaaren (MK) aikana (voimaan 1.1.1997) vahvistettua kiinnitysta ei tarvitse uudis-
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taa ja voimassaolo lakkaa vasta kuolettamisen kautta. (Nevala 2000, 99;Nevala ym. 2006,
276—-277.)

Kiinnitysten hakeminen

Kiinnitysta voi hakea kiinteiston omistaja, jolla on lainhuuto. Jos esisopimuksessa on kaytetty
purkavaa/lykkaavaa ehtoa tai kiinnitysta haetaan perustettavan yhtion lukuun, riittaa myyjan
suostumus. Panttioikeus kiinteistoon syntyy vasta panttaamalla panttikirja. Panttikirjasta kay
ilmi kiinnityksen kohde seka haetun kiinnityksen suuruus. Jos kiinteistossa on useampia kiinni-
tyksia, niille maarataan keskinainen etuoikeusjarjestys. Hakemuksessa voi esim. pankin toi-
mesta olla luovutusmaarays ja panttikirjat luovutetaan suoraan maaratylle taholle. Oikeusmi-
nisterion mallilomakkeita loytyy lomakkeiden tayttamiseen. (Nevala 2000, 99—100; Nevala
ym. 2006, 276—278.)

Omistaja voi Nevala ym. (2006, 277) mukaan valtuuttaa myos kiinteistonvalittajan toimimaan
asiamiehenaan. Talloin valittaja tarvitsee valtakirjan, josta kay ilmi asiamiehen nimi, kiinni-

tyksen kohde ja suuruus Maakaaren (MK) 16:4 mukaisesti.

Panttikirja

Kiinnitys vahvistetaan hakemuksen mukaisesti panttikirjalla. Pelkka panttikirja ei merkitse
panttioikeutta kiinteistoon, vaan panttioikeus syntyy esim. pankille vasta kiinteiston omista-
jan pantatessa panttikirjan velkojen vakuudeksi. Panttikirja tuottaa etuoikeuden vain siihen
merkittyyn rahamaaraan. Ennen 1.1.1997 kiinnitys vahvistettiin ns. haltijavelkakirjalla ja se
tuotti etuoikeuden paaomaan, kolmen vuoden korkoihin ja perimiskuluihin. Haltijavelkakirjo-
jen voimassaolo lakkasi vuoden 2006 paattyessa. (Nevala 2000, 100—101; Nevala ym. 2006,
278.)

Kiinnitysten etusija ja voimassaolo

Kiinnitys saa etusijan vireilletulopaivan mukaisesti ja samana paivana haetut panttikirjat ase-
tetaan pyydettaessa numerojarjestykseen. Erityinen oikeus menee samana paivana haetun
kiinnityksen edelle, mutta etusijajarjestysta voi aina hakemuksesta muuttaa. Etusija osoittaa
velkojalle, minka kiinnityksen perusteella ensimmaisena maksetaan suoritus. Parhaalla sijalla
tykset ovat voimassa kunnes ne kuoletetaan tai puretaan. (Nevala 2000, 101; Nevala ym.
2006, 279.)
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Kiinnitysten muuttaminen ja kuoletus

Kiinnitys saadaan kokonaan tai rahamaaraltaan osaksi kuolettaa omistajan hakemuksesta,
panttioikeuden haltijan suostumuksella. Yhteiskiinnitys syntyy usein maaraalan kaupan yhtey-
dessa. Tilanne syntyy silloin kun kiinteistosta, josta myydaan maaraala, on aikaisemmin vah-
vistettu kiinnityksia. Talloin kiinnityksen kohteena on kantakiinteistd ja myyty maaraala. Pur-
kaminen maaraalan osalta on mahdollista heti, kun maaraalaan on myonnetty lainhuuto, saa-
tu osapuolten suostumus ja hakemukseen liitetaan alkuperaiset panttikirjat. (Nevala 2000,
102—103; Nevala ym. 2006, 279—280.)

Lakisaateinen panttioikeus

Eraat saamiset rasittavat kiinteistoa suoraan laillisina. Nama eivat nay kiinnitysrekisterista,
vaan ovat voimassa salaisina esim. ulosotot ja niilla on hyva etusija, koska ne suoritetaan
ennen kiinnityksiin perustuvia saatavia. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin luotettavuuden kar-
simatta kiinteistoon ei voi kuitenkaan perustua salaisia panttioikeuksia, ja sen vuoksi maksa-
mattoman kauppahinnan panttioikeus poistui kaytosta Maakaaren (MK) voimaantulon myota
1.1.1997. Taman vuoksi lakisaateisen panttioikeudet on ilmoitettava kirjaamisviranomaiselle

vuoden kuluessa saamisen syntymisesta. (Nevala ym. 2006, 278—279.)

Panttauksen hakeminen

Kiinteiston omistajalla on oikeus kiinteiston kiinnityksien hakemiseen ja panttaamiseen sil-
loin, kun omistusoikeus on taysin siirtynyt hanelle. Lainhuudon myontaminen ei ole edellytys,
mutta pantinhaltija saa paremman suojan, jos nain on. Panttioikeus syntyy panttikirjan pant-
taamisella tai luovutusmaarayksen perusteella kiinnitysta vahvistettaessa. Jos velka jaa mak-
samatta, pantinhaltija voi talloin hakea oikeudelta suoritustuomion ja pyytaa kiinteiston
ulosmittaamista maksamattoman velan vuoksi. Talloin tullaan pakkohuutokauppatilanteeseen
ja pantinhaltija saa suorituksen etusija-aseman panttikirjojen maaran mukaisesti. (Nevala
2000, 103; Nevala ym. 2006, 280—281.)

Panttausvalta katkeaa, jos omistaja luovuttaa kiinteiston tai maaraalan. Maaraalojen kohdalla
tulee osata erottaa kantakiinteiston ja maaraalan panttaukset ja niiden sidonnaisuudet. Vel-
koja voi luottaa lainhuuto- ja kiinnitysrekisterissa olevaan enintaan kuukauden vanhaan tie-

toon ja saa nain vilpittoman mielen suojan. (Nevala ym. 2006, 280—281.)
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8.2 Oikeuskaytanto panttauksissa

Kiinteistokiinnityksiin liittyen uusi velkakiinnitys oli haettu entisen omistajan toimesta kau-
pantekopaivana. Ostaja haki lainhuutoa maaratyssa ajassa ja ristiriita ratkaistiin ostajan hy-

vaksi.

KKO:1991:178 Kiinteistokiinnitys

”Kiinteisto oli luovutettu samana paivana, kuin siihen oli haettu velkakiinnitys
myyjan sitoumuksesta. Uusi omistaja oli saadetyssa ajassa hakenut lainhuudon
kiinteistoon. Uuden omistajan ja velkakiinnityksen haltijan valinen eturistiriita
ratkaistiin uuden omistajan hyvaksi ja kiinteistoon vahvistettu kiinnitys julistet-
tiin tehottomaksi.” (Finlex 2010.)

Tilojen ostajat olivat saaneet kaupantekopaivana omistusoikeuden ostamiinsa tiloihin. Kauppa
tehtiin 15.6.1984 ja ostajat olivat hakeneet saadetyssa ajassa (6 kk) 28.8.1984 lainhuudon
tiloihin. Myyja haki tiloihin samana paivana 200 000 mk:n kiinnityksen (vanha haltijavelkakir-
ja). Kiinnitys on tehoton uutta omistajaa vastaan, mikali se on haettu omistusoikeuden siirty-
misen jalkeen. Ostajat vaativat kanteessaan, etta kiinnitys julistetaan heita vastaan tehotto-
maksi pankkia vastaan. Pankki vastustaa vastineessaan, etta kiinnityshakemus on jatetty en-

nen kiinteistokaupan vahvistamista.

Kihlakunnanoikeus totesi, ettei ole pystytty selvittamaan, miten kiinteistojen omistusoikeus
ja kiinnityksen hakemus ovat ajallisesti suhtautuneet toisiinsa. Nain se paatyi tuomitsemaan
kiinnityksen ostajien vahingoksi. Ostajat valittivat hovioikeuteen ja vaativat edelleen samaa.
Hovioikeus paatyi kumoamaan kihlakunnanoikeuden ratkaisun perustaen paatoksensa seikkoi-
hin, jonka mukaan velkakiinnitys vaistyy muun samanpaivaisen kiinnityksen tielta ja taman
perusteella myos omistusoikeuden tielta. Myos ostajat olivat hakeneet saadetyssa ajassa lain-
huutoa tiloihin. Pankin kiinnitys olisi pateva, jos se olisi haettu ennen kuin ostaja sai omistus-

oikeuden. Pankki valitti korkeimpaan oikeuteen ja vaatii, etta kanne hylataan.

Korkein oikeus ei muuttanut hovioikeuden ratkaisua. Uudelle omistajalle on annettava lahto-
kohtaisesti etusija, jos kiinteiston luovutus on tapahtunut ennen kiinnityksen hakemista. Lisa-
edellytyksena oli, etta lainhuuto haetaan saadetyssa ajassa ja nain tapahtui. Kirjaamismer-
kinnat tehdaan vain paivan tarkkuudella merkintapaivasta alkavin vaikutuksin, joten ei kat-

sottu selvitetyksi, kumpi hakemus oli tehty ensin.

Kiinnitysasetuksen (KiinA) 22 §:n 3 momentin 1 virke, joka koskee samanpaivaisten kiinnitys-
ten keskinaista etuoikeutta ja jonka mukaan velkakiinnitys vaistyy muiden samana paivana
kiinnitettyjen oikeuksien tielta. Lain tulkinta korkeimman oikeuden ratkaisussa oli se, etta
ostajat tilojen uusina omistajina saivat etusijan suhteessa pankkiin velkakiinnityksen haltija-

na.
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8.3 Johtopaatokset ja kaytannon ohjeet panttauksiin liittyen

Valittajat ovat aina tekemisissa kiinnityksien kanssa kiinteiston kaupan yhteydessa. Tama
ennakkopaatos osoittaa, etta omistusoikeus ohittaa samana paivana haetun kiinnityksen. Kor-
keimman oikeuden eri mielta olevien jasenien perusteluja lukiessa tulee kuitenkin mieleen

ostajan ja myyjan kesken etukateen sovittu asia.

Valittaja tarkistaa kaupantekotilaisuudessa kaikki rasitustodistukseen ja kauppakirjaan mer-
kitsemansa panttikirjat jarjestyksessa ja varmistaa jokaisen siirtymisen ostajalle veloista va-
paana. Kaupantekotilaisuudessa on lahes aina ostajan pankin edustaja mukana, joka valvoo
panttikirjojen siirtymista tyonsa puolesta. Pankin edustajat kuitenkin olettavat valittajan

osaavan tyonsa ja he toimivat kaupantekotilaisuudessa aina taustahenkiloina.

Kaytannon ohjeet tiivistetysti:

e Panttaukset ja niiden numero, etusija, raha- ja kappalemaarat nakyvat kiinteistotie-
tojarjestelmasta tulostetussa rasitustodistuksessa. Kaupantekopaivana haettu pantta-
us nakyy rasitustodistuksessa vasta seuraavana paivana. Valittaja tekee kaupanteon
yhteydessa myyjan pankin kanssa aika paljon yhteistyota ja epaselvissa tapauksissa

kannattaakin olla suorassa yhteydessa pankin kanssa.

8.4  Jalkipantti

Sama panttauksen kohde esim. asunto-osake voi olla vakuutena muillakin velkojilla esim.
omistajalla voi olla luottoa useammasta eri pankista tai kauppahinta maksetaan useammassa
erassa. Menettelya tallaisissa tilanteissa kutsutaan jalkipantiksi. Velkoja, jolla pantti on antaa
jalkipantin saajalle sitoumuksen, jossa he sitoutuvat sailyttamaan panttia myos jalkipantin

saajan lukuun. (Kasso 2005, 89.)

8.5 Oikeuskaytanto jalkipantissa

Velkaisen aviomiehen yksityisen velan vakuudeksi oli pantattu puolisoiden yhteinen koti. Ta-
paus on hyva esimerkki jalkipanttauksen oikeusvaikutuksista ja pankin toimien arveluttavuu-

desta.

KKO:1993:86 Panttaus

”Puolisoiden yhteisesti omistamat asunto-osakkeet oli pantattu pankille A yh-
teisen asuntolainan vakuudeksi ja jalkipantattu pankille B miehen yksityisen ve-
lan vakuudeksi. Omistajat olivat itse myyneet osakkeet pantinhaltijan A suos-
tumuksella. Pankki A, jonka hakemuksesta miehen osuus osakkeista oli lisaksi
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ollut takavarikossa miehen takausvelkojen vakuutena, oli asettanut edellytyk-
seksi asunto-osakkeiden luovuttamiselle ja vapauttamiselle takavarikosta siten,
etta panttivelkojen maksamisen jalkeen kauppahinnasta asetettaisiin vakuus
miehen takausvelkojen turvaamiseksi. Kysymys oli tuon ehdon merkityksesta.”
(Finlex 2010.)

Avioparilla oli yhteisesti nimissaan kotina kaytetty asunto, jotka myytiin 1 150 000 mk:lla
edelleen. Velkaa oli jaljella pankkiin A n. 200 000 mk, mutta aviomiehella oli pankkiin B vel-
koja n. 500 000 mk. Osakkeet oli jalkipantattu pankista A, pankkiin B ja osakkeet olivat pan-
kin A hallussa. Esikauppahintana maksettiin 500 000 mk ja kolmen viikon paahan sovittu lop-
pukauppahinnan maksaminen. Tama sen vuoksi, etta myyjat saisivat jarjesteltya osakkeensa
vapaaksi niita rasittavista panttauksista. Tassa valissa pankki A ilmoitti, etta se luovuttaa
osakkeet, mikali sovitun kauppahinnan lisaksi maksettaisiin miehen jaljella olevat henkilokoh-
taiset velat n. 225 000 mk aviovaimon osuudeksi kuuluvista varoista. Pankki A toimi kaupante-
kotilaisuudessa siten, etta vaimon oli maksettava pankkiin A viela miehensa velat, ennen kuin
pankki A suostui antamaan osakekirjan uudelle omistajalle. Pankki B oli jalkipanttauksen pe-
rusteella jo saanut saatavansa miehen omasta osuudesta. Vaimo valitti ja vaati pankilta A

hanelta otetut varat korkoineen ja oikeudenkayntikuluineen.

Raastuvanoikeus ratkaisi asian pankin A:n hyvaksi perustellen, etta avioparilla oli yhtalainen
oikeus kauppahintaan ja pantinhaltijoiden saatavien suoritusten maksamiseen. Hovioikeus
paatyi samaan ratkaisuun perustellen, etta ulosotonhaltija oli pankki A:n toimien perusteella
oikeutettu ulosmittaamaan varat vaimolta, koska ei ollut osoitettu pankki B:n osuuden kuulu-

van ainoastaan miehen maksettavaksi.

Korkein oikeus ratkaisi asian toisinpain vaimon hyvaksi ja pankki joutui maksamaan ottamansa
225 000 mk korkoineen ja vaimon oikeudenkayntikulut. Pankki A:lla ei ollut perustelujen mu-
kaan oikeutta takavarikoituun osuuteen, koska tieto tasta 225 000 mk:n ehdosta oli toimitettu
miehelle esikaupan ja loppukaupan maksun valissa. Jutussa ei ollut naytetty, etta vaimo olisi
suostunut omasta osuudestaan maksamaan miehensa velkoja. Nain pankki A oli toiminut vir-

heellisesti.

Aviomiehen osuus osakkeista oli pantu takavarikkoon osuuspankin takaussaatavien vakuudeksi.
Takavarikosta huolimatta osuuspankki oli sallinut asunto-osakkeiden myynnin. Asiassa jai
nayttamatta vaimon suostumus siihen, etta hanen osuutensa kauppahinnasta kaytettaisiin
miehen takausvelkojen vakuudeksi. Nailla perusteilla tulkittiin, ettei pankilla ollut oikeutta

vaatia vaimoa maksamaan miehensa velkaa.
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8.6  Johtopaatokset ja kaytannon ohjeet jalkipanttauksiin liittyen

Jalkipantin hankkiminen on valitystyon perustehtavia ja esimerkki kuvaa jalkipantin kaytantoa
hyvin. Kovin velkaiset myyjat tuottavat aina lisatyota. Silloin valittajan tehtavana on ottaa
selvaa myos mahdollisista ulosmittauksista. Osakkeet ja panttikirjat luovutetaan aina kauppa-

kirjan mukaisesti velasta vapaana.

Kaytannon ohjeet tiivistetysti:

e Valittajalla on ennen kaupantekotilaisuutta paljon tyota ja yhteistyo pankkien kanssa
on vilkasta. Jalkipanttaustilanteessa myyjan pankki antaa ostajan pankille jalkipantin
nk. sitoumuksen sailyttaa osakekirjaa tai panttikirjoja myos ostajan pankin lukuun.
valittaja joutuu tahan tilanteeseen silloin, kun kauppa tehdaan kahdessa osassa ja
han tekee myos tyon jalkipantin hankkimiseksi. Loppukauppahinnan maksamisessa
saattaa sopimuksen mukaan olla muutaman kuukauden viive ja myyjan pankki ei voi
luovuttaa osakekirjaa tai kiinteiston panttikirjoja pienta esikauppahintaa vastaan jot-
ka ovat myyjan velan vakuutena. Talloin luovutetaan ostajan pankille sitoumus silta

varalta, etta pankki joutuu realisoimaan myyjan omaisuutta.

9 Kiinteiston vuokraoikeus

9.1 Kayttooikeuden luovutus

Vuokraoikeuteen liittyva kiinteiston kauppa tehdaan eri tavalla kuin Maakaaren (MK) 2:1 §:n
maaramuotoinen kauppa ja se on varsin tavallista valitystyossa. Tassa yhteydessa kasitellaan
kiinteiston vuokraoikeutta ja se onkin yksi tyypillisimmista erityisiin oikeuksiin liittyvia rasit-

teita hallinnanjakosopimuksen kanssa.

Kayttooikeuksista varsinkin maanvuokraoikeudet ovat Maakaaren (MK) 14:1 8:n jarjestelmassa
tarkeimpiin erityisiin oikeuksiin kuuluva alue. Toisen kiinteistoon kohdistuva kayttooikeus on
kyseessa varsinkin silloin, kun kayttooikeuden haltija rakentaa kayttooikeusalueelle. Raken-
nukset ovatkin yleensa kayttooikeuden tarkein ainesosa. Muodollisesti luovutuksessa siirtyy
vuokraoikeus tai ainesosana kuuluva rakennus. Kayttooikeudet ovat myos tyypillisesti pitkaai-
kaisia. Kayttooikeuteen voidaan vahvistaa kiinnityksia, sita voi pantata, se kirjataan ja haltija
nauttii saantosuojaa samalla tavalla kuin kiintean omaisuuden luovutuksensaaja. Luovutukses-
sa sovelletaan Maakaaren (MK) 2:1 §:n kiinteistonkauppaa koskevia saannoksia - lukuun otta-
matta kaupan muotoa, purkavaa ja lykkaavaa ehtoa, perustettavan yhtion lukuun tehtya
kauppaa tai sopimusta kaupan purkamisesta, esisopimusta ja korvausta kaupasta vetaytymi-
selle. (Niemi 2002, 392—395).
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9.2 Kayttooikeuden siirto ja maanvuokran perustaminen

Rakennuksen omistaja luovuttaa samanaikaisesti rakennuksen ja maa-alueen vuokraoikeuden
kiinteiston luovutuksessa. Kiinteiston kauppaa koskevia saannoksia noudatetaan soveltuvin
osin MK 4:4.2 noudattaen, jossa on oma saannoksensa kayttooikeuden luovutuksesta. (Tepora
ym. 2002, 349—354.)

Niemen (2002, 396—397), Maakaaren (MK) ja Maanvuokralain (MVL) mukaan kirjaamisvelvolli-

suuden alaista luovutusta koskee oma muotomaarayksensa:

1) Maakaaren (MK) 14:2 §:n mukaan luovuttajana on kayttooikeuden haltija eli vuokra-
mies, jonka hyvaksi oikeus on perustettu ja muotosaannos koskee vain oikeuden siir-
toa, ei sen perustamista

2) Maanvuokralaissa (MVL) 3 §:ssa on vuokraoikeuden perustamista koskevat muotosaan-
nokset, perustamissopimukseen tehdaan siirtomerkinnat ja sopimus luovutuksensaa-
jalle

3) Maakaaren (MK) 4:4.2 mukaan luovutussopimus tehdaan kirjallisesti, vahimmaistiedot
ovat luovutustarkoitus, luovutettava kayttooikeus yksiloityna, luovuttaja, luovutuk-
sensaaja ja kauppahinta

4) Maakaaren (MK) 4:1-4 § luovutus voi olla myos vaihto, lahja tai muu luovutusoikeus-
toimi

5) Maakaaren (MK) 4:4.2 sopijapuolilla on oikeus vaatia luovutussopimus kirjallisena,
jonka kirjaaminen kaytannossa vaatiikin ja muotosaannos on ohjeluonteinen, sen si-
vuuttamisesta ei seuraa luovutuksen patemattomyys

6) saannokset eivat koske jarjestelya, jossa maanomistaja luovuttaa omistusoikeuden
rakennukseen ja perustaa samalla saajalle maanvuokraoikeuden

7) luovutus rinnastetaan kiinteistoon varainsiirtoverolain osalta

8) luovutusvoiton maksu syntyy kiintean omaisuuden siirron vuoksi

9.3  Oikeuskaytanto vuokraoikeuksissa

Molemmat esimerkit ovat monipuolisia esimerkkeja vuokraoikeuteen liittyvista tilanteista.
Ensimmaisen riidan ulosottomies oli ulosmitannut myds sellaista omaisuutta, joka kuului toi-

selle puolisolle ja jalkimmaisessa riidassa luovutus ei katkaissut kiinteiston suhdetta velkojiin.

KKO:2003:2 Maanvuokra, rakennus, ulosmittaus

”Ulosottomies oli ulosmitannut B:n osuuden puolisoiden A ja B yhteisesta vuok-
raoikeudesta kiinteistoon ja rakennuksesta. A vaitti omistavansa rakennuksen
yksin ja esitti selvitysta vaitteensa tueksi. Kysymys siita, oliko A todistanut
omistusoikeutensa rakennukseen tai saattanut oikeutensa siina maarin toden-
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nakoiseksi, etta hanet olisi pitanyt osoittaa nostamaan ulosottolain 9 luvun 6
§:n 1 momentissa tarkoitettu kanne. (Aan.)” (Finlex 2010.)

Kyse oli vuokraoikeudesta, jonka aviopuolisot yhdessa olivat maanvuokrasopimuksen perus-
teella allekirjoittaneet. Kiinteistorekisterista ilmeni, etta omistus ja panttaus olivat pulisoi-
den yhteiset. A vaitti rahoittaneensa rakennuksen, josta puolet oli ulosmitattu aviomiehen
B:n velkojen peittamiseksi. Karajaoikeus katsoi, etta rakennus oli tullut liitetyksi yhdeksi
kokonaisuudeksi vuokraoikeuden perusteella ja hylkasi A:n kanteen ulosoton kumoamiseksi
hanen yksin omistamastaan rakennuksesta. Hovioikeus paatyi samaan ratkaisuun perustellen,

etta omakotitalo oli rakennettu puolisoiden yhteiseksi kodiksi.

Korkein oikeus paatyi lopullisesti kumoamaan alempien oikeusasteiden paatoksen ja palautti

asian ulosottomiehen tutkittavaksi. Kaksi oikeusneuvosta oli perusteluissaan sita mielta, etta
A oli osoittanut rakennuksen kuuluvan hanelle. Kun sivullinen vastustaa taytantoonpanoa pe-

rustellen sen loukkaavan hanen oikeuttaan, tullaan ulosoton maarayksin, jolloin on osoitetta-
va asianosainen nostamaan kanne riita-asiana. Ulosottomies ei ollut nain toiminut ja sen

vuoksi asia palautettiin.

Ulosottolain (UL) 4 luvun saadoksissa perusperiaatteena on, ettei velalliselta saa ulosmitata
mitaan mika kuuluu toiselle. 4 luvun 32 §:n 2 momentin mukaan nyt kysymyksessa olevan
maanvuokraoikeuden ulosotossa noudatetaan soveltuvin osin, mita kiinteistosta saadetaan, ja
talloin kayttooikeuden kirjauksella on 26 §:aa sovellettaessa sama vaikutus kuin lainhuudolla.
Saman lain 9 luku 6 §:n 1 momentin mukaan, jos sivullinen vastustaa taytantoonpanoa perus-
tellen sen loukkaavan hanen oikeuksiaan, on ulosottomiehen osoitettava nostamaan kanne
karajaoikeudessa. Maanvuokralain (MVL) 76 §:n mukaan rakennus, jonka vuokramies rakentaa,
kuuluu vuokramiehelle. Nain rakennuksen omistusta eivat ratkaise maapohjan omistusta tai
hallintaoikeutta koskevat seikat. Nailla perusteilla korkein oikeus katsoi, etta A oli esittanyt
todennakoiset perusteet sen tueksi, etta han yksin omistaa rakennuksen, mutta asia palautet-

tiin ulosottomiehelle.

KKO:1998:13 Ainesosa, kiinteistokiinnitys, ulosmittaus

”A oli luovuttanut omistamaansa kiinteistoon ainesosana kuuluneen rakennuk-
sen omistusoikeuden B:lle ja tama oli vuokrannut rakennuksen kolmannelle.
B:lle oli siirretty myos tontin vuokraoikeus, jonka pysyvyyden vakuudeksi oli
vahvistettu kiinnitys kiinteistoon. Luovutus ei katkaissut ainesosasuhdetta kiin-
teiston ja rakennuksen valilla. Kiinteisto oli ulosmitattu omistajansa A:n velois-
ta. Rakennuksesta tulevat vuokrat voitiin ulosmitata kiinteistosta saatavina tu-
loina.” (Finlex 2010.)

Teollisuusalueen vuokramaalla sijaitsevan rakennuksen vuokratulot ulosmitattiin hakijan hal-
lussa ja parhaimmilla etusijoilla olevien velkakirjojen perusteella. Laaninhallitus katsoi, etta

rakennuksen myynti ei ollut lakkauttanut ainesosasuhdetta kiinteistoon varsinkaan paremmal-
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la etusijalla oleviin aikaisempiin kiinnityksiin nahden. Hovioikeus paatyi samaan ja korkein

oikeus ei muuttanut tuomion lopputulosta.

Ulosottolain (UL) 4 luvun 24 §:n 1 momentin mukaan kiinteaa omaisuutta ulosmitattaessa,
ulosottomiehen tuli velkojan vaatimuksesta ulosmitata siita tuleva vuokra. Rakennus oli edel-
leen kiinteiston ainesosa ja nain myos vuokra oli kiinteasta omaisuudesta tulevaa tuloa. Nailla
perusteilla korkein oikeus tulkitsi ulosottomiehella olevan oikeus ulosmitata teollisuusraken-

nuksesta saatava vuokratulo.

9.4 Johtopaatokset ja kaytannon ohjeet maanvuokraan liittyen

Vuokraoikeuteen liittyvia kauppoja tehdaan maassamme kaupungissa ja maalla. On varsin
yleista, etta taloyhtion rakennus on kaupungin vuokratontilla tai asemakaava laaditaan ja
myydaan rakentamista harkitsevalle kaupungin vuokraoikeustonttina. Nain rakentaja voi aloit-
taa rakentamisen ilman tontin lunastuskustannuksia, mutta maksaa vuosittaista vuokraa maa-
pohjasta. Valittajan kannattaa tehda kauppakirja muotosaannoksen mukaisesti, vaikka se

onkin ohjeluontoinen.

Kaytannon ohjeet tiivistetysti:

e Maanvuokraoikeus nakyy kiinteistotietojarjestelmassa erityisena oikeutena (ei erityi-
sena etuutena). Yleensa kiinteistotietojarjestelman tiedot riittavat toimeksiantotilan-
teessa, mutta myytavan kohteen epaselvyyksissa, valittajan kannattaa tarkistaa suo-
raan vuokraoikeuden haltijalta lisatiedot. Lahimmasta maanmittauslaitoksesta selvia-

vat mahdolliset vireilla olevat asiat maanvuokraoikeuksiin liittyen.

10 Viranomaislahteet

Tahan lukuun on keratty kasiteltyjen kokonaisuuksien perusteella tarkeimmat viranomaislah-
teet ja niiden luettelo tyossa kasiteltyjen osa-alueiden mukaisesti. Naita ovat kiinteistotieto-
jarjestelma, rakennusvalvonta ja maanmittauslaitos, joka sisaltaa myos kirjaamisviranomai-

sen tehtavat vuoden 2010 alusta saakka.

Kiinteistotietojarjestelma on valittajien ensimmainen tyokalu, josta kiinteistoon liittyvien
tietojen tarkistaminen aloitetaan toimeksiannon jalkeen. Kiinteistotietojarjestelman rekiste-
riotteena on tyon loppuun liitetty 775-408-17-36 Piutulan tila, jossa on 15 palstaa ja otteessa
nakyy kattavasti kiinteiston monet muodostumistiedot mm. maaraalat, rakennuskiellot, tie-

oikeudet, venevalkamat, yhteiset maa-alueet, tien lunastus ja lohkominen. Lisaksi kiinteisto-



45

tietojarjestelman muina liitteina on saman tilan lainhuutotodistus ja rasitustodistus, josta

nakyy, ettei tilaan kohdistu panttioikeuksia, vaan retkeilyreitin kayttooikeus.

Kiinteistotietojarjestelmasta tarkistetaan ja haetaan:

e kiinteistorekisterin ote

e rasitustodistus

e lainhuutotodistus

e vuokraoikeuteen liittyvat todistukset

e kiinteistorekisterin karttaote

e perustiedot kiinteistoista ja maaraaloista

e kiinteistonmuodostus

e maaraalaluettelo

e palstat ja maaraalat kartalle

o kayttooikeusyksikot ja rakennuskieltopaatokset kartalle

e kartalta valitun palstan naapurikiinteistot

Kiinteistotietojarjestelman otteita ja todistuksia saa maksua vastaan kunnilta, maanmittaus-
toimistoilta, karajaoikeuksista ja maistraateista. Jarjestelma on julkinen. Maanmittaustoimis-

ton asiakaspalvelussa tietoja voi katsoa haluamastaan kiinteistosta maksutta.

(Kiinteistotietojarjestelma 2010.)

Rakennusvalvonnasta tarkistetaan ja haetaan:

e rakennusluvat ja kaikki niihin liittyvat asiakirjat hakemuksineen
e valvonta, kayttoonotto ja jalkitarkastukset rakennukseen
e luvat kaikkiin rakennuksen sisalla ja ulkona tehtaviin muutostoimenpiteisiin

e rakennusrasite perustetaan, muutetaan ja poistetaan rakennusvalvonnassa

Taman lisaksi suoraan lupasihteerille jatettavia asioita ovat, uusia rakennuksia ja laajennuk-
sia koskevat rakennuslupahakemukset, rakennuksissa tehtavia muutoksia koskevat (ns. muu-

tosten rakennuslupahakemukset), toimenpidelupahakemukset esim. kayttotarkoituksen muu-
toksia, markatilojen rakentamista tai kantavien rakenteiden muuttamista koskevat hakemuk-

set, mainoslaitteita, rakennelmia tai aitoja koskevat hakemukset.

(Rakennusvalvontavirasto 2010.)
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Lahin maanmittaustoimisto haetaan ja tarkistetaan:

Vuoden 2010 alusta lahtien myos lainhuuto, kiinnitykset ja erityisten oikeuden kirjaukset hae-
taan lahimmasta maanmittauslaitoksesta, jonka yhteydessa kirjaamisviranomainen toimii

karajaoikeuksien sijasta.

Lainhuuto

e lainhuudot kaikenlaisiin kiinteistoihin

e saannon laillisuuden tutkiminen, lepaamaan jattaminen
e  kuulutuslainhuuto

e lainhuudon erityiskysymykset

e lainhuudatus jakamaton kuolinpesa ja perinnon perusteella

Lohkominen ja halkominen

e lohkominen vireille lainhuutohakemuksen perusteella

¢ halkomisen hakeminen

Yhteiset alueet

e yhteisten alueiden muodostaminen, liittaminen, yhdistaminen ja erottaminen
e osakas tai kaikki yhdessa hakevat perustuen sopimukseen

e vesijatot

Erityinen etuus

e oikeus koskivoimaan, kalastukseen tai kivilouhokseen

e uusia erityisia etuuksia ei voida enaa perustaa

Erityinen oikeus

e maanvuokraoikeus
e elakeoikeus
¢ hallinnanjakosopimus

e kayttooikeus
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Kiinnitykset / panttaukset

e kaikki kirjaukset kiinteistonmuodostamiseen liittyen
e kiinnityksien kuoletus
e lohkokiinteisto voidaan vapauttaa kiinteistonmuodostamistoimituksissa kiinnityksista,

suostumus panttioikeuden haltijalta

Rasitteet

e rakennusrasite merkitaan rekisteriin

e lohkomisen ja halkomisen rasitteet

e tieoikeus haetaan kirjallisesti maanmittaustoimistolta

e kulkuyhteys perustetaan tieoikeutena

e rasitteena kulkuyhteys perustetaan asemakaava-alueella ja yksityisen kulkuyhteyden

tapauksessa

Muuta

e kaupanvahvistaminen
¢ holhousoikeudelliset luvat

¢ kunnan etuosto-oikeus

(Kirjaamisasiat 2010, Maanmittauslaitos 2010.)

11 Tuloksien pohdinta

KKO:n ennakkopaatoksissa oli kiinteistonvalittajien selonotto- ja tiedonantovelvollisuuteen
liittyen erityisesti kolme osa-aluetta, joissa edettiin ylimmalle oikeusasteelle saakka. Ensiksi
taman tutkimuksen aiheena kasitellyt kiinteistojen kaupassa tehdyt virheet, toisena pinta-
aloihin liittyvat riidat ja kolmantena ne tilanteet joissa valittaja ei ole kertonut tietoonsa

tullutta asiaa ostajalle ennen ostopaatosta.

Laki kiinteistojen ja vuokrahuoneistojen valityksesta (KiintvalL) 8, 9, 10 ja 11 § eivat sisaltona
ja tulkintana muuttuneet ollenkaan. Yksinkertaistetusti voikin todeta, etta aina kun valitta-
jalla syntyy epailys jonkin asian todenperaisyydesta, kannattaa tutkia lisaa ennen myynnin

jatkamista.

Selvitetyksi on tullut, etta kiinteistokaupoissa omistajat itse tekevat suurimmat virheet valit-

taessaan kiinteistojaan eteenpain. Pelottavan kevyin perustein myydaan isoa omaisuutta tie-
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tamatta asioiden taustalla vaikuttavia saantoja. Kiinteistonvalitystyota ammatikseen tekeville
valittajille sattuu myos luvattoman paljon virheita mutkikkaan juridiikan ja alan monimuotoi-
suuden kanssa. Oppimista on aina ja se tekeekin kiinteistonvalityksesta tyona erittain mielen-

kiintoisen ja haastavan.

Tutkimus pitaa sisallaan osa-alueita joista saattoi tulla ajatus, ettei se kuulu valittajan varsi-
naiseen tyohon. Kaikki kasitellyt osat kuuluvat kuitenkin olennaisesti niihin alueisiin, joista
valittajien tulisi tietaa vahintaankin perusteet. Virheita ei sattuisi niin paljon ja asiakasta voi
ohjata oikeaan suuntaan jo ennen toimeksiantoa. Valittaja saa tallaisissa tapauksissa myos

huomattavasti helpommin hoidettavia kohteita myyntiin.

Viranomaistahot ovat selkeytyneet karajaoikeuksien kirjaamisasioiden siirryttya maanmittaus-
laitokselle 2010 alusta lahtien. Jaljelle jai kiinteistotietojarjestelma perustyokaluna, kuntien

rakennusvalvonta, lahin maanmittauslaitos ja sen yhteydessa toimiva kirjaamisviranomainen.

Monet kasitellyista kokonaisuuksista sekoittuvat keskenaan esim. maaraala / lohkominen /
halkominen ja erityinen etuus / erityinen oikeus. Oikeuskaytanto osoittaa tutkimuksen koh-
teena olleen tiedon lisaantymisen parantavan huomattavasti valittajien huolellista tyoskente-
lya. Tama johtaa myos LKV-patevien valittajien maaran kasvuun. Taman tulisi olla jokaisen

alalla tyoskentelevan organisaation tavoite.

12 Jatkotutkimusehdotukset

Jatkotutkimusehdotuksina esitan tutkimusta siita, miksi selonottovelvollisuuden lopputulosta
on vaikea kertoa ostajaehdokkaalle. Pelkaako valittaja menettavansa kaupan, onko syyna
kiire saada kauppa kuluvalle kuukaudelle, sopivan tilanteen loytymatta jaaminen, laiskuus,
esimiesten tietamattomyys, onko konttorissa ihmista, joka tuntee alan hyvin jne. Vastapaino-
na kysymyksenasettelussa voisivat olla valittajien kokemukset niissa tilanteissa, jolloin asiat
on tutkittu ja kerrottu ostajalle ennen ostopaatoksen tekemista, niiden vaikutukset kaup-

paan, vetaytyiko ostaja, tekiko tarjouksen jne.

Toinen tutkimusehdotukseni on pinta-aloihin liittyvien riitojen tutkiminen riittavan monesta
oikeuskaytannon esimerkista. Nain saataisiin enemman selkoa tehdyista virheista ja niiden

korjaamisen edellytyksista.

Ilmoittaudun tallaisten tutkimuksien toimeksiantajaksi ja ohjaan sen tyoelaman yhteistyona

oppilaitoksen kanssa kiinteistdalan yritykseeni.
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13 Loppukommentit

Hirsijarvi, Remes ja Sajavaara toteavat (2009, 268), etta hyvissa laadullisissa teksteissa yhdis-
tyy tihea aineiston kuvaus tieteelliseen kerrontaan. Tallaista lahdin tavoittelemaan ja tyoni
lahtokohtana oli tehda sellainen kokonaisuus, jonka itse olisin halunnut kateeni vuosina 2003-
2006 selvitellessani haastavien toimeksiantojeni taustoja tarkemmin. Tiedostin kokonaisuutta
tehdessani valittajan kiireisen tyorytmin, itsenaisen/yrittajamaisen tyoskentelyn vaatimukset
ja sen ettei toimistoilla valttamatta juuri silloin ole ketaan, kun apua tarvitsisi kipeimmin.

Prosessi oli erittain antoisa ja opetti minulle paljon.

Tammikuussa paatin lopullisesti aiheeni ja hankin vaadittavan kirjallisuuden. Helmi-, maalis-
ja huhtikuu olivat todella tiivista varsinaisen kirjoittamisen, lukemisen ja tutkimuksen aikaa.
Toukokuu kului tyota viimeistellessa. Alustavasti ajattelin tutkia myos kuluttajavalituslauta-
kunnan (KVL) tapauksia mutta loysin pelkastaan KKO:n ratkaisukaytannoista kylliksi sopivia

tapauksia, jonka vuoksi hylkasin alempien oikeusasteiden tutkimuksen.

Tutkittujen oikeustapauksien luettelo

KK0:1997:125 Kiinteistonvalittajan vahingonkorvaus
KK0:1993:38 Kiinteistonvalittajan korvausvastuu
KKO:2005:74 Lohkominen

KKO:2004:21 Lohkominen

KKO:2007:22 Halkominen

KKO:2006:103 Halkominen

KKO:2001:83 Yhteinen alue, vesialue
KK0:2002:95 Yhteisen alueen jako

KKO: 2004:125 Erityinen etuus, kalastus
KKO:2000:38 Vesijatto

KKO:1994:28 Vesijatto

KKO:1993:35 Rasite

KKO0:2008:112 Yksityistie

KKO:2003:106 Rakennusrasite

KKO:1991:178 Panttaus

KK0:1993:86 Jalkipanttaus

KKO:2003:2 Vuokraoikeus

KKO:1998:13 Vuokraoikeus
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KIINTEISTOREKISTERIN TIETOJA 17.05.2010 Sivu 1 (5)
775-408-17-36 Piutula

Tila Rekisteroity 02.02.1995
Kiinteist6tunnus: 775-408-17-36 Kokonaispinta-ala (ha): 372,0
Kunta: Suomenniemi (775) Maapinta-ala (ha): 372,0
Kyla: SUOMENNIEMI (408)
Nimi: Piutula Palstoja: 15
Arkistoviite: 8:441

Muodostumistiedot

Kiinteist6toimitus tai viranomaispaétds:

Lohkominen Rekistersity: 02.02.1995

Rekisteriyksikét ja maarsalat, joista tdma rekisteriyksikké on muodostunut:

Maapinta-ala
Rekisteriyksikosta: (ha)
775-408-17-34 PIUTULA 354,3050
Muodostumishetken pinta-ala yhteensé (ha): 354,3050

Erottamattomat méiiraalat ja erillisind luovutetut yhteisalueosuudet

1) 775-408-17-36-M608 Alkupersinen saanto: 02.12.2009 Rekistersity: 09.12.2009
Alkuperainen saannon saaja: JOHANSSON PERTTI TAPANI

2) 775-408-17-36-M609 Alkupersinen saanto: 02.12.2009 Rekistersity: 09.12.2009
Alkupersinen saannon saaja: KAARTINEN ESA KALEVI

Kaavat ja rakennuskiellot

1)  Asemakaava (ohjeellinen tonttijako) Kaavan arkistotunnus: R933
Vahvistettu: 08.09.1993

2) Asemakaava (ohjeellinen tonttijako) (775-§ 21) Kaavan arkistotunnus: 62/63/2000
Vahvistettu: 19.06.2000

3) Yleiskaava Kaavan arkistotunnus:
Hyvaksytty/Vahvistettu: 01.09.2000 KASU/66/63/2000

4)  Yleiskaava (775-181206-36) Kaavan arkistotunnus:
Hyvaksytty/Vahvistettu: 18.12.2006 Voimaantulo: 12.02.2007 MMLm/19456/423/2008

Rasitteet, kidyttéoikeudet ja kdyttorajoitukset

1) Tieoikeus

Oikeutettu: 775-408-17-36 Piutula .
Rasitetut: 775-408-25-1 METSAKORP!, 775-408-25-6 LISA-PELTOLA, 775-408-25-21 Lehtoranta

2) Tieoikeus Rekistersity: 10.12.1993
Oikeutetut: 775-408-42-0 KALLIONIEMI
Rasitettu: 775-408-17-36 Piutula

3) Tieoikeus Rekistersity: 24.08.2004
Oikeutetut: 775-408-40-1 Pikkupiutula, 775-408-40-3 TERVATORMA, 775-408-40-4 TERVAKALLIO,
775-408-40-5 TERVANIEMI
Rasitettu: 775-408-17-36 Piutula

4) Tieoikeus (Y2004-11137) / Leveys (m): 6

Rekistersity: 20.01.2004
Voimaantulo: 26.07.1983
Oikeutetut: 775-408-17-36 Piutula

5) Tieoikeus (Y2004-11140) / Leveys (m): 6

www ki) fi
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6)

7

8)

10)

11)

Oikeutetut: 775-408-17-36 Piutula

Tieoikeus (Y2004-12034)
Sauvalkaman yksityistie

Tieoikeus /1 Leveys (m): 12

Oikeutetut: Yksityistien tiekunnan osakkaat

Rasitettu: 775-408-17-36 Piutula

Tieoikeus /2 Leveys (m): 12
Oikeutetut: Yksityistien tiekunnan osakkaat
Rasitettu: 775-408-17-36 Piutula

Tieoikeus (Y2004-12140)
Valkamanlahden yksityistie

Oikeutetut: Yksityistien tiekunnan osakkaat
Rasitettu: 775-408-17-36 Piutula

Rajaukset:

tiealueen leveys 5-7 m

Tieoikeus (Y2004-12366) / Leveys (m): 12
Kinnaslammin metsétie

Oikeutetut: Yksityistien tiekunnan osakkaat
Rasitettu: 775-408-17-36 Piutula

Tieoikeus (Y2004-12369) / Leveys (m): 6

Oikeutetut: 775-408-2-75 Kinnaslampi
Rasitettu: 775-408-17-36 Piutula

Tieoikeus (Y2004-13074)
Piutulan yksityistie

Tieoikeus /1 Leveys (m): 12

Oikeutetut: Yksityistien tiekunnan osakkaat
Rasitettu: 775-408-17-36 Piutula

Tieoikeus /2 Leveys (m): 12

Oikeutetut: Yksityistien tiekunnan osakkaat
Rasitettu: 775-408-17-36 Piutula

Tieoikeus (000-2007-K24855)
Tieoikeus /1 Leveys (m): 8

Rekistersity: 20.01.2004
Voimaantulo: 26.07.1983

Rekistersity: 30.01.2004
Voimaantulo: 01.11.1976

Rekistersity: 31.10.2009

Rekistersity: 31.01.2004
Voimaantulo: 12.11.1976

Rekistersity: 03.02.2004

Rekistersity: 03.02.2004

Rekistersity: 14.02.2004
Voimaantulo: 20.09.1991

Rekistersity: 14.02.2004
Voimaantulo: 20.09.1991

Rekistersity: 03.07.2007

Oikeutetut: 775-406-5-14 Tikka, 775-406-5-31 Tikanranta, 775-406-5-32 Mustalammenranta,

775-408-17-36 Piutula
Rasitettu: 775-408-17-36 Piutula

Tieoikeus (000-2007-K32956)
Tieoikeus /1 Leveys (m): 6

Rekistersity: 28.09.2007

Oikeutetut: 775-408-2-60 Antinranta, 775-408-2-61 Kotalahti, 775-408-17-36 Piutula,
775-408-17-38 Aatunranta, 775-408-17-39 Jennifer, 775-408-17-40 Karhu,
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13)

14)

15)

775-408-17-41 Kettu, 775-408-43-0 Valkamalahdenniemi, 775-408-44-0 Pienvalkama
Rasitettu: 775-408-17-36 Piutula

Tieoikeus /2 Leveys (m): 8 Rekistersity: 28.09.2007
Oikeutetut: 775-408-2-60 Antinranta, 775-408-2-61 Kotalahti, 775-408-17-36 Piutula,
775-408-17-38 Aatunranta, 775-408-17-39 Jennifer, 775-408-17-40 Karhu,
775-408-17-41 Kettu
Rasitettu: 775-408-17-36 Piutula

Tieoikeus /3 Leveys (m): 8 Rekistersity: 28.09.2007
Oikeutetut: 775-408-2-60 Antinranta, 775-408-2-61 Kotalahti, 775-408-17-36 Piutula,
775-408-17-40 Karhu, 775-408-17-41 Kettu
Rasitettu: 775-408-17-36 Piutula

Tieoikeus /4 Leveys (m): 8 Rekistersity: 16.06.2009
Oikeutetut: 775-408-17-40 Karhu, 775-408-17-41 Kettu
Rasitettu: 775-408-17-36 Piutula

Tieoikeus (000-2008-K1217) / Leveys (m): 8
Rekistersity: 10.01.2008

Oikeutetut: 775-408-17-39 Jennifer
Rasitettu: 775-408-17-36 Piutula

Venevalkama (000-2009-K30071)
Venevalkama /1 Rekistersity: 31.10.2009
Voimaantulo: 28.12.1984

Oikeutetut: 775-408-33-0 Kinttumaki
Rasitetut: 775-408-17-36 Piutula

Venevalkama /2 Rekistersity: 31.10.2009
Voimaantulo; 28.12.1984
Oikeutetut: 775-408-34-1
Rasitetut: 775-408-17-36 Piutula

Venevalkama /3 Rekistersity: 31.10.2009
Voimaantulo: 28.12.1984
Oikeutetut: 775-408-34-2
Rasitetut: 775-408-17-36 Piutula

Venevalkama /4 Rekistersity: 31.10.2009
Voimaantulo: 28.12.1984
Oikeutetut: 775-408-34-3
Rasitetut: 775-408-17-36 Piutula

Venevalkama /5 Rekistersity: 31.10.2009
Voimaantulo: 28.12.1984
Oikeutetut: 775-408-34-4
Rasitetut: 775-408-17-36 Piutula

Venevalkama /6 Rekistersity: 31.10.2009
Voimaantulo: 28.12.1984
Oikeutetut: 775-408-34-5
Rasitetut: 775-408-17-36 Piutula

Venevalkama /7 Rekistersity: 31.10.2009
Voimaantulo: 28.12.1984
Oikeutetut: 775-408-34-6 Savanderinmaki
Rasitetut: 775-408-17-36 Piutula

Tieoikeus (000-2009-K30089) / Leveys (m): 1
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Rekistersity: 31.10.2009
Oikeutetut: 775-408-33-0 Kinttumaki, 775-408-34-1, 775-408-34-2,
775-408-34-3, 775-408-34-4, 775-408-34-5,
775-408-34-6 Savanderinmaki
Rasitettu: 775-408-17-36 Piutula

16) Viemérijohto (000-2009-K30090)

Rekistersity: 31.10.2009
Oikeutetut: 775-408-34-1, 775-408-34-2, 775-408-34-3,
775-408-34-4, 775-408-34-5
Rasitetut: 775-408-17-36 Piutula

Rajaukset:

SEKA JOHTOON LITTYVIEN RAKENTEIDEN JA LAITTEIDEN SIJOITTAMISEEN JA PITAMISEEN

17) Tieoikeus (000-2009-K32451) / Leveys (m): 12

Rekistersity: 31.10.2009
Oikeutetut: 775-408-33-0 Kinttumaki
Rasitettu: 775-408-17-36 Piutula

Osuudet yhteisiin alueisiin ja erityisiin etuuksiin

Kiinteist6lla on osuuksia:

1) Yhteinen vesialue 775-408-876-1 Yhteinen vesialue Rekistersity: 18.01.1984
Osuuden suuruus: 0,012866 / 1,000000

2) Yhteinen vesialue 775-408-876-5 Vuorilampi ja Kaakkolampi Rekistersity: 24.11.2004
Osuuden suuruus: 0,107552 / 1,000000

3) Yhteiset maa-alueet On osuus
Lohkominen Rekistersity: 21.01.2005  Arkistoviite: MMLm/24744/33/2005

Saaja: 775-408-17-37 Jakautumisperusteluku: 0,4550/352,9457
Kiinteiston 775-408-17-36 osuus jakautunut Jakautumisperusteluku: 352,4907/352,9457
Lohkominen Rekistersity: 05.12.2005  Arkistoviite: MMLm/37802/33/2005

Saaja: 775-408-22-51 Jakautumisperusteluku: 0,1240/352,4907
Kiinteiston 775-408-17-36 osuus jakautunut Jakautumisperusteluku: 352,3667/352,4907
Lohkominen Rekistersity: 10.01.2008  Arkistoviite: MMLm/25223/33/2007

Saaja: 775-408-17-38 Jakautumisperusteluku: 0,3240/352,3667
Saaja: 775-408-17-39 Jakautumisperusteluku: 0,3000/352,3667
Kiinteiston 775-408-17-36 osuus jakautunut Jakautumisperusteluku: 351,7427/352,366
Lohkominen Rekistersity: 16.06.2009  Arkistoviite: MMLm/1804/33/2009 ‘
Saaja: 775-408-17-40 Jakautumisperusteluku: 0,3200/372,6480
Saaja: 775-408-17-41 Jakautumisperusteluku: 0,3280/372,6480
Kiinteiston 775-408-17-36 osuus jakautunut Jakautumisperusteluku: 372,0000/372,6480

Kiinteistétoimitukset ja viranomaispaitokset

1) Yleisen tien lunastus ja liittdminen Rekistersity: 02.12.2003
Arkistoviite: 775:2003:29
Maapinta-alan muutos (ha): -0,0112
Muut kohdeyksikét: 775-895-0-409 Savitaipale-Suomenniemi-Kauriansalmi seututie

2) Rajankéynti Rekistersity: 02.12.2003
Arkistoviite: 775:2003:29

3) Yleisen tien rajaaminen ja liittdminen Rekistersity: 21.09.2004
Arkistoviite: 775:2004:22
Maapinta-alan muutos (ha): -0,0184
Muut kohdeyksikét: 775-895-1-4717 Suomenkyldn yhdystie
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Rajankaynti
Arkistoviite: 775:2004:27

Yleisen tien rajaaminen ja liittdminen
Arkistoviite: 775:2004:27
Maapinta-alan muutos (ha): -1,3297
Muut kohdeyksikét: 775-895-1-4696 Karkauksen yhdystie

Lohkominen
Arkistoviite: MMLm/24744/33/2005
Muodostetut rekisteriyksikot: 775-408-17-37 Honkaniemi
Maapinta-alan muutos (ha): -0,4550
Muodostajakiinteisté 775-408-17-36 jéi kantakiinteistoksi

Lohkominen
Arkistoviite: MMLm/37802/33/2005
Muodostetut rekisteriyksikot: 775-408-22-51 Lammenperé
Maapinta-alan muutos (ha): -0,1240
Muodostajakiinteisté 775-408-17-36 jéi kantakiinteistoksi

Lohkominen
Arkistoviite: MMLm/25223/33/2007

Rekistersity: 26.10.2004

Rekistersity: 26.10.2004

Rekistersity: 21.01.2005

Rekistersity: 05.12.2005

Rekistersity: 10.01.2008

Muodostetut rekisteriyksikét: 775-408-17-38 Aatunranta, 775-408-17-39 Jennifer

Maapinta-alan muutos (ha): -0,6240
Muodostajakiinteisté 775-408-17-36 jai kantakiinteistoksi

Lohkominen
Arkistoviite: MMLm/1804/33/2009

Muodostetut rekisteriyksikét: 775-408-17-40 Karhu, 775-408-17-41 Kettu

Maapinta-alan muutos (ha): -0,6480
Muodostajakiinteisté 775-408-17-36 jéi kantakiinteistoksi

10) Pinta-alan korjaus

Arkistoviite: MMLm/1804/33/2009
Maapinta-alan muutos (ha): +20,9053

11) Yksityistietoimitus

Arkistoviite: MMLm/14645/33/2009

Rekistersity: 16.06.2009

Rekistersity: 16.06.2009

Rekistersity: 31.10.2009

Muita tietoja

1)

Kartatta

Tulostettu kiinteistétietojarjestelmasta 17.05.2010.

Kiinteistdrekisterin tiedoissa voi olla puutteita ja epatarkkuuksia, ks. tarkemmin www.maanmittauslaitosfi/rekisteritiedot

www ki fi



KIINTEISTOTIETOJARJIJESTELMA

LAINHUUTOTODISTUS
17.5.2010
KIINTEISTOTUNNUS : 775-408-17-36
KUNTA SUOMENNIEMI / 775
KYLA SUOMENNIEMI / 408
RN:O 17:36
NIMI PIUTULA
REKISTEROITY 2.2.1995
LAATU Tila (kruununluontoinen 31.12.1996 asti)
MAAPINTA-ALA 372,0000 hehtaaria
MUODOSTUNUT 775-408-17-34
MUODOSTETTU
775-408-17-37 21.1.2005 , 775-408-17-38 10.1.2008,
775-408-17-39 10.1.2008 , 775-408-22-51 5.12.2005,
775-408-17-40 16.6.2009 , 775-408-17-41 16.6.2009

KIINTEISTOLLA SIJAITSEVAT MAARAALAT
775-408-17-36-M608 9.12.2009 , 775-408-17-36-M609 9.12.2009

7.3.1997 / 489 LATINHUUTO
1/1 Suomenniemen seurakunta
Hakija on uuden maakaaren voimaan tullessa merkitty

kiinteistdrekisteriin kruununluontoisen tilan
omistajaksi.

Rekisteriyksik®lls sijaitsevan mddrdalan lainhuuto:
MAARAATA 775-408-17-36-M608 4000 nelidmetria
10.12.2009/ 3159 LAINHUUTO

1/1 Johansson, Pertti Tapani

Kauppa 2.12.2009 65.000 EUR
Luovuttaja: Suomenniemen seurakunta

MAARAALA ~ 775-408-17-36-M609 4000 nelidmetrid

MMM:n asetus kiinteistdtietojdrjestelmdn suoritteista ja
tietopalvelusta perittdvistd maksuista (1.1.2010) 4,55 EUR



7.1.2010 / 45 LAINHUUTO

1/1 Kaartinen, Esa Kalevi

Kauppa 2.12.2009 60.000 EUR
Luovuttaja: Suomenniemen seurakunta

Todistuksesta kdyvat ilmi ainakin kaikki ne hakemukset,
jotka ovat saapuneet kirjaamisviranomaiselle todistuksen
padiviystd edeltévdnad arkipaivadnd ennen viraston
aukioloajan pdattymista.

VOIMASSA OLEVAT HENKILO- JA OSOITETIEDOT (VAESTOTIETOJARJESTELMA) :
Johansson, Pertti Tapani

Susteinhiadiieay

20100 TURKU SOFIANKATU 3 B 34

Kaartinen, Esa Kalevi

07955 TESJOKI KATAJATIE 3



KIINTEISTOTIETOJARJIJESTELMA

RASITUSTODISTUS
17.5.2010
KIINTEISTOTUNNUS : 775-408-17-36
KUNTA SUOMENNIEMI / 775
KYLA SUOMENNIEMI / 408
RN:O 17:36
NIMI PIUTULA
REKISTEROITY 2.2.1995
LAATU Tila (kruununluontoinen 31.12.1996 asti)
MAAPINTA-ALA  372,0000 hehtaaria
MUODOSTUNUT 775-408-17-34
MUODOSTETTU
775-408-17-37 21.1.2005 , 775-408-17-38 10.1.2008,
775-408-17-39 10.1.2008 , 775-408-22-51 5.12.2005,
775-408-17-40 16.6.2009 , 775-408-17-41 16.6.2009

KIINTEISTOLLA SIJAITSEVAT MAARAALAT
775-408-17-36-M608 9.12.2009 , 775-408-17-36-M609 9.12.2009

LAINHUUTO- JA KIINNITYSREKISTERIN MUKAAN KIINTEISTOA RASITTAA:

24.8.2004 / 3973

OIKEUS Retkeilyreitin kayttdoikeus
8.3.2004

ETUSIJA 24.8.2004

HALTIJA Suomenniemen kunta
0163296-6

Kayttdoikeus on voimassa 31.12.2014 saakka. Sen jalkeen

se jatkuu vuoden kerrallaan, mik&li kumpikaan osapuoli ei

sitd erikseen irtisano.

Lukuunottamatta mddrdaloja: 775-408-17-36-M602
775-408-17-36-M601

Todistuksesta kdyvat ilmi ainakin kaikki ne hakemukset,
jotka ovat saapuneet kirjaamisviranomaiselle todistuksen
padivdystd edeltdvénd arkipdivénd ennen viraston
aukioloajan paattymista.

MMM:n asetus kiinteistdtietojdrjestelmén suoritteista ja
tietopalvelusta perittdvistd maksuista (1.1.2010) 8,40 EUR



